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Oceňování nemovitostí je velmi zajímavou a aktuální problematikou. Ocenění 
nemovitosti je nutno provádět pro rozličné důvody. Ať už hovoříme o ocenění soudním znalcem 
pro zákonem stanovené situace, jako je kupříkladu prodej nemovitosti, daňové účely, majetkové 
vypořádání, či ocenění odhadcem pro potřeby realitního trhu. V rámci České republiky existují 
v podstatě dva způsoby oceňování, a to dle cenového předpisu a tržní. Každý tento způsob pak 
definuje mnoho variant, jako je nákladová, porovnávací či výnosová metoda. Otázkou zůstává, 
jak výsledek tohoto ocenění odpovídá realitě a jak moc se ceny zjištěné dle jednotlivých metod 




Real estate evaluation is a very attractive and up to date area of interest. Real estates can 
be evaluated for several purposes. Whether we talk about the evaluation by the certified valuer 
for purposes set by the law such as the real estate sale, tax purposes, and property settlement or 
appraisal by the assessor based on market approach for the market needs. Within the Czech 
Republic, we define two main ways how to evaluate a real estate. Those are the evaluation 
according to the price regulation and market approach evaluation. Each of these ways defines a 
lot of evaluation methods/ approaches such as cost approach, comparison approach or revenue 
approach. The question is how much the result of the evaluation correspondents with reality and 
how much different the prices are set based on those methods. And that is what this diploma 
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Oceňování nemovitostí je velmi zajímavou a aktuální problematikou. Ocenění 
nemovitosti je nutno provádět pro rozličné důvody. Ať už hovoříme o ocenění soudním znalcem 
pro zákonem stanovené situace, jako je kupříkladu prodej nemovitosti, daňové účely, majetkové 
vypořádání, či ocenění odhadcem pro potřeby realitního trhu. V rámci České republiky existují 
v podstatě dva způsoby oceňování, a to dle cenového předpisu a tržní. Každý tento způsob pak 
definuje mnoho variant, jako je nákladová, porovnávací či výnosová metoda. Otázkou zůstává, 
jak výsledek tohoto ocenění odpovídá realitě a jak moc se ceny zjištěné dle jednotlivých metod 
od sebe liší. A právě tato práce bude porovnávat případné rozdíly zjištěných cen vybraných 
metod. 
Cílem této diplomové práce s názvem Komparace nákladových cen a ceny obvyklé 
vybraných rodinných domu v městě Hranice a jeho okolí je zjištění případného rozdílu mezi 
nákladovou cenou zjištěnou podle platného oceňovacího předpisu a náklady skutečně 
vynaloženými na realizaci stavby včetně modernizací. Odhad obvyklé ceny vybraných objektů a 
porovnání se zrealizovanými prodeji. 
Práce je rozdělena na část teoretickou a praktickou. Teoretická část začíná definicí 
základních pojmů z oblasti oceňování nemovitostí, se kterými bude následně v dalších kapitolách 
pracovat. Další kapitola je věnována právní úpravě oceňování nemovitostí v České republice. 
Zmíníme zde zákon č. 444/2011 Sb., jež mění původní zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a 
tlumočnících, vyhlášku ministerstva spravedlnosti č. 432/2002 Sb., která mění vyhlášku č. 
37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a vyhlášku č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhlášku, vše ve znění pozdějších předpisů. 
Následuje kapitola zabývající se znalci, znaleckými ústavy a institucemi v oblasti oceňování. 
Zde je mimo jiné vysvětlen hlavní rozdíl mezi znalcem a odhadcem. Teoretická část neopomíná 
zmínit ani podklady, jež je vhodné pro oceňování nemovitostí mít k dispozici. Ke každému 
z nich podává krátký komentář.  Kapitola věnující se oceňování pozemků pak definuje dva 
hlavní způsoby jejich oceňování, a to ocenění dle cenového předpisu a dle Naegeliho metody 
třídy polohy. Poslední část teoretické části pak definuje používané způsoby oceňování rodinných 
domů a srovnává zvolené metody.  
Praktická část v úvodu definuje zvolenou lokalitu, město Hranice, její místní část Hranice 
IV – Drahotuše a obec Opatovice. Každá z těchto lokalit je popsána, dále jsou charakterizovány 
jednotlivé oceňované rodinné domy. Následuje kapitola pojednávající o vlastním nákladovém 
ocenění. Zde proběhne ocenění zvolených rodinných domů nákladovou metodou dle cenové 
vyhlášky, vyčíslíme skutečné realizované náklady na realizaci a případné rekonstrukce dané 
nemovitosti a vzájemně tyto výsledky komparujeme. Další kapitola praktické části popíše situaci 
na trhu s realitami, dojde zde k sestavení relevantní databáze místního trhu a proběhne ocenění 
zvolených rodinných domů tržní porovnávací metodou s využitím předchozích informací a 
sestavené databáze. Budou zde také prezentovány údaje týkající se skutečných realizovaných 
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prodejů v Hranicích a okolí spolu s porovnáním těchto údajů s výsledky ocenění zvolených 
rodinných domů dle tržní porovnávací metody a vyhodnocení. Následovat bude kapitola, jež 
bude vzájemně komparovat cenu obvyklou a ceny zjištěné nákladovými metodami. Práci završí 




1  ZÁKLADNÍ POJMY 
V rámci této diplomové práce by bylo v úvodu vhodné zmínit definice nejdůležitějších 
pojmů z oblasti oceňování. Přiblížení jednotlivých základních pojmů nám pak pomůže se 
jednodušeji orientovat v práci jako celku. Pojmy budeme definovat ve třech základních sekcích – 
sekci právní, sekci oceňování a ekonomické. S problematikou oceňování nemovitostí se v  životě 
setkáváme běžně. Majetek oceňujeme pro získání výchozí orientační ceny majetku, pro účely 
stanovené zákonem – jako jsou daňové účely při darování, při některých prodejích, pro účely 
stanovené příslušnými orgány, včetně soudu. Cenu je nutno určit kupříkladu i pro orgány činné 
v trestním řízení pro určení výše škod. Některé z pojmů již byly autorkou za pomoci citovaných 
zdrojů definovány, proto její práci použijeme jako jeden ze zdrojů1. Konkrétně se bude jednat o 
definici nemovitosti, pozemku, stavby, rodinného domu, životnosti stavby, opotřebení stavby, 
ceny, hodnoty a ceny obvyklé. 
1.1 PRÁVNÍ SEKCE 
Pozemek 
Definici pozemku najdeme v českých právních předpisech hned třikrát, a to 
v katastrálním zákoně, v občanském zákoníku, stavební zákon pak zmiňuje některé druhy 
pozemků. 
Jak je uvedeno v zákoně č. 40/1964 Sb., občanském zákoníku (dále jen občanský 
zákoník), § 119: „Věci jsou movité nebo nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené 
se zemí pevným základem.“ Za důležité považuji také zmínit českou specialitu, a to že „stavba 
není součástí pozemku.“2 Tato poslední věta má pak vyvozující závěr- vlastníkem pozemku 
může být jiná osoba, než vlastník stavby, která na daném pozemku stojí. 
Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (Katastrální zákon), 
definuje pozemek dle § 27 a) následovně: 
„Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky 
nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu zástavního 
právem hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.“ 
                                                 
1
 ROLINCOVÁ, E. Aplikace mezinárodních oceňovacích standardů (IVS 2011) při oceňování nemovitostí v ČR. 
Brno: Masarykova universita. Ekonomicko- správní fakulta, 87s. 2013. Str. 29-35 
2
 Zákon č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, § 120 
3
 Zákon č. 344/1992 Sb, O katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů, § 27 b) 
4
 Zákon č. 344/1992 Sb, O katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů § 27 c) a d) 2 Zákon č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, § 120 
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Dle § 2 tohoto zákona máme potom několik druhů pozemku – ornou půdu, chmelnice, 
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné 
plochy a nádvoří a ostatní plochy.  
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen stavební zákon) 
definuje stavební pozemek a zastavěný stavební pozemek v základních ustanoveních § 2 b) a c) : 
„Stavební pozemek je pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený 
k umístění stavby územním rozhodnutím nebo regulačním plánem“ 
„Zastavěný stavební pozemek je pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební 
parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek 
s obytnými a hospodářskými budovami. “ 
Parcela 




„Pro účely tohoto zákona se rozumí parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, 
zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem.“ 
Tento zákon pak zmiňuje dva různé druhy parcel, a to stavební a pozemkovou4. Stavební 
parcelou rozumíme „pozemek, evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří.“ 
Pozemkovou parcelou pak rozumíme „pozemek, který není stavební parcelou.“ 
Je také přesně stanoveno, jak zjistit výměru parcely5: „Vyjádření plošného obsahu průmětu 
pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách. Velikost výměry vyplývá 
z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry“ 
Stavba 
Definici stavby najdeme přímo ve stavebním zákoně, v občanském zákoně, v zákoně o 
oceňování nemovitostí a dokonce několik stran jí věnuje ve své publikaci i Bradáč6. Je vidět, že 
pojem stavba je široce diskutován v různých odvětvích zákona. Pojďme se tedy blíže soustředit 
na definice tohoto pojmu.   
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve znění pozdějších 
předpisů (dále jen stavební zákon) definuje stavbu hned v počátcích, v sekci základních pojmů v 
§ 2 odst. 3 následovně: 
                                                 
3
 Zákon č. 344/1992 Sb, O katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů, § 27 b) 
4
 Zákon č. 344/1992 Sb, O katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů § 27 c) a d) 
5
 Zákon č. 344/1992 Sb, O katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů § 27 g) 
6
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV: Teorie oceňování nemovitostí VIII. Přepracované a aktualizované vydání. Brno: 
Akademické nakladatelství Cerm, s.r.o. Brno, 2008. 745s ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5-7 
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„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební 
úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům je stavba pro 
reklamu.“ 
Občanský zákoník stavbu zmiňuje jen okrajově v § 119 odst. 2 společně s pojmem 
pozemek a již jsme tuto definici zmiňovali: „nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemí 
pevným základem.“ Již jsme také upozorňovali na fakt, že „stavba není součástí pozemku“ v § 
120. Toto je v rámci světa velmi ojedinělé pravidlo. O jeho změnu by se měl zasadit nový 
občanský zákoník.  
Dále pak občanský zákoník stavbu zmiňuje v § 59, kdy říká, že „Budovou nebo její částí 
se rozumí stavba určená pro bydlení nebo stavba určená pro ubytování.“ 
Nemovitost 
Pojem nemovitost je definována v občanském zákoníku § 119, který jsme zde již jednou 
zmiňovali v souvislosti s definicí pojmů jak pozemek, tak stavba: 
„Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ 
Jak tvrdí Žítek7: „Za nemovitosti v nejobecnější rovině považujeme především pozemky 
jako součást zemského povrchu, budovy, objekty a inženýrské stavby všeho druhu- obecně věci, 
které nelze bez porušení jejich podstaty přemisťovat z místa na místo.“ 
1.2 SEKCE OCEŇOVÁNÍ 
Součást věci 
Dle občanského zákoníku § 120 je za součást věci považováno „vše, co k ní podle povahy 
náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila.“ 
Tuto myšlenku dále rozvádí Bradáč ve své publikaci8, kdy tvrdí, že součástí stavby jsou 
konstrukce, které jsou s ní spojeny. Tím myslí svislé konstrukce, schodiště, krovy, okna, dveře, 
ústřední vytápění (vč. kotle), kamna, která jsou zapojeny do komína.  Za součást věci autor pak 
naopak nepovažuje kupříkladu elektrické spotřebiče, které jsou zapojeny pohyblivým přívodem 
do zásuvky ve zdi. Pračky, sporáky, akumulační kamna apod. považujeme za součást stavby jen 
v případech, že jsou pevně napojeny. Autor také považuje za důležité zmínit, že „za součást 
stavby se (z právního hlediska) považují i další stavby, pokud jsou s předchozí provozně 
                                                 
7
 ŽÍTEK V. Oceňování nemovitostí a přírodních zdrojů. Masarykova Univerzita v Brně, Ekonomicko-správní 
fakulta. Brno. 2005. 128 s. ISBN 80-210-3653-2, str. 16-22 
8
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí VIII. Přepracované a aktualizované vydání. Brno: 
Akademické nakladatelství Cerm, s.r.o. Brno, 2008. 745s ISBN 978-80-7204-630-0, str. 11  
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spojeny.“ Tímto provozním spojením jsou myšleny kupříkladu dveře, či společná chodba.  Tady 
tato část informace má pak v oceňování nemovitostí velký význam. Demonstrovat to lze na 
garáži, jež má zabudovány dveře vedoucí přímo do domu. Tímto se pak garáž stává součástí 
domu. 
Příslušenství věci 
Příslušenství věci definuje občanský zákoník v § 121 následovně: 
„Příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a 
prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány.“ 
Stejně jako v předchozím případě, i zde Bradáč9 tématiku šířeji rozvádí, když zmiňuje, že 
velmi důležité kritérium je vlastnictví. Tvrdí, že součást je vždy vlastnictvím vlastníka věci 
hlavní, i v případě, že by ji pořídil někdo jiný. Za příslušenství pak lze považovat i jiné stavby 
jako například kůlnu, septik, žumpy, přípojku vody, plynu i kanalizace. Dalším faktem je, že 
„příslušenství sdílí právní osud věci hlavní.“  
Rodinný dům 
Rodinný dům je definován ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 
využívání území v § 2, odst. 2 kdy dle vyhlášky jsou stavbami pro bydlení buďto bytový nebo 
rodinný dům. 
Rodinný dům je pak „dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Rodinný dům může mít 
nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ 
Tato definice je jedna z nejdůležitějších vůbec, které znalec při oceňování nemovitostí 
uplatňuje. Existuje mnoho domů, které rodiny, které v nich bydlí, považují za rodinný. Bohužel, 
při jejich oceňování přijdou na to, že se o rodinný dům nejedná a spadá do jiné kategorie. 
Dále bych si zde dovolila uvést další dvě pasáže z vyhlášky č.501/2006 Sb., které 
poskytují doplňující informace k rodinnému domu a to následující: 
„Ke každé stavbě rodinného domu musí vést zpevněná pozemní komunikace, široká 
nejméně 2,5m a končící nejdále 50 m od stavby.“10 
„Je-li mezi rodinnými domy volný prostor, vzdálenost mezi nimi nesmí být menší než 7 m 
a jejich vzdálenost od společných hranic nesmí být menší než 2 m. Ve zvlášť stísněných územních 
                                                 
9
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí VIII. Přepracované a aktualizované vydání. Brno: 
Akademické nakladatelství Cerm, s.r.o. Brno, 2008. 745s ISBN 978-80-7204-630-0, str. 11 
10
 Vyhláška č.501/2006 Sb. O obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů § 20 odst. 7 
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podmínkách může být vzdálenost mezi rodinnými domy snížena na 4 m, pokud v žádných 
z protilehlých stěn nejsou okna obytných místností.“11 
Tyto dvě pasáže se uplatňují hlavně při stavbě novostaveb. Mnoho lidí není s jejich 
existencí obeznámeno a vzniká u nich překvapení, které může zkomplikovat i vyřizování 
stavebního povolení. 
Životnost stavby 
Při oceňování narážíme na pojem životnost stavby, tím rozumíme „dobu, jež uplyne od 
vzniku stavby (zpravidla od počátku užívání) do jejího zchátrání, za předpokladu, že po celou 
dobu byla na stavbě prováděna běžná, preventivní, údržba.“12  
Pouze pojem životnost pak Bradáč ve své publikaci definuje jako „schopnost objektu 
plnit požadované funkce do dosažení mezního stavu při stanoveném systému předepsané údržby 
a oprav.“ Životnost je udávána v letech a pro všeobecnou představu o délce životnosti pro 
jednotlivé stavby, či konstrukce je možno nahlédnout do vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 15 a 
také do přílohy č. 11, kde jsou uvedeny předpokládané životnosti pro vedlejší úpravy. 
Životnost rodinných domů se zděnými, betonovými či ocelovými konstrukcemi je 
uváděna 100 let, u garáží zděných 80 let a kupříkladu u studní kopaných 100 let. Co se týče 
venkovních úprav, jako příklad si zde uvedeme životnost vodovodní přípojky plastové -50 let, 
plotu ze strojového pletiva – 10 až 30 let, či věšáku na prádlo- 10 až 30 let. 
Autor též uvádí pojem ekonomická životnost. Za tu je považována doba od vzniku stavby 




 „skutečnost, že stavba stárnutím a používáním postupně degraduje, 
vyjadřuje pojem opotřebení stavby.“ Autor považuje její správné určení za důležitý faktor pro 
oceňování staveb. Tím, že odečteme opotřebení, zohledňujeme skutečnou technickou hodnotu 
stavby v době posouzení. Nadále také během životnosti stavby lze sledovat míru znehodnocení 
stavby a vlivy, které její technickou hodnotu určují. Pro určení opotřebení staveb je používáno 
různých metod výpočtu. 
                                                 
11
 Vyhláška č.501/2006 Sb. O obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů § 25 odst. 2 
12
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí VIII. Přepracované a aktualizované vydání. Brno: 
Akademické nakladatelství Cerm, s.r.o. Brno, 2008. 745s ISBN 978-80-7204-630-0, str. 185 a 55 
13
 KLEDUS R., Zjištění znehodnocení stavby nad běžnou míru opotřebení. Soudní Inženýrství Konference znalců 
ÚSI, [online]. [cit. 20-3-2013] Dostupné z: <http://www.sinz.cz/archiv/docs/si-2004-01-19-23.pdf>. 
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Další autor14 definuje opotřebení jako: „skutečnost, že budova stárnutím a používáním 
postupně degraduje a ztrácí svojí hodnotu. Opotřebení se obvykle udává v % z hodnoty nové 
budovy nebo poměrnou hodnotou.“   
Dle přílohy č. 15 k vyhlášce č.3/2008 Sb. rozlišujeme dvě metody výpočtu opotřebení a 
to metodu lineární a metodu analytickou. Při použití lineární metody se opotřebení rovnoměrně 
rozdělí na celou dobu předpokládané životnosti. Roční opotřebení se vypočte dělením 100% 
celkovou předpokládanou životností. V případě, že jsme k výpočtu opotřebení využili lineární 
metodu, je jeho maximální výše 85%. Co se týče analytické metody, používáme ji v případě, kdy 
je stavba v mimořádně špatném či dobrém stavu, kdy jsou některé její části zrekonstruovány, či 
vyměněny, když je výpočet lineární metodou nevýstižný vzhledem ke stavu nemovitosti. 
Analytická metoda nám umožňuje vypočítat opotřebení jednotlivých částí stavby na základě 
jejich různých stáří a jejich uvedené předpokládané životnosti. Opotřebení spočítáme lineární 
metodou pro každou část stavby zvlášť a nakonec provedeme vážený průměr jednotlivých 
výsledků. 
Obestavěný prostor 
Definici obestavěného prostoru najdeme v příloze č. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o 
provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů ve znění pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška): 
„Obestavěný prostor stavby (OP) se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje.“ 
Vzorec je pak následující: OP = Os + Ov + Ot  
Příloha pak přesně stanovuje, co se do obestavěného prostoru započítává a co naopak 
neuvažujeme. Od obestavěného prostoru pak tedy kupříkladu nebudeme odečítat otvory a 
výklenky v obvodových zdech (jako jsou okna a dveře), lodžie, zapuštěné balkony či verandy. 
Na druhou stranu musíme ovšem připočítat balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi 
více než 0,5 m, a to objemem zjištěným vynásobené půdorysné plochy výškou 1 m. 
Definici obestavěného prostoru najdeme také v normě ČSN 73 405515: 
„Základní obestavěný prostor OP se stanoví jako součet obestavěných prostorů 
jednotlivých stavebně odlišných částí pozemního stavebního objektu, tj. obestavěný prostor 
základů Oz, spodní části objektu Os, vrchní části objektu Ov a zastřešení Ot.“ 
                                                 
14
 POHL P., Oceňování nemovitostí v závislosti na životnosti a opotřebení konstrukčních systémů a prvků. Soudní 




 ČSN 73 4055. Výpočet obestavěného prostoru pozemních stavebních objektů. REAL AUDIT. Znalecká 
organizácia. [online]. [cit. 2-2-2013] Dostupné z: <http://www.real-audit.sk/STN734055.php> 
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Vzorec je pak OP = Oz + Os + Ov + Ot 
Zde je vidět jasný rozpor v definicích a vyvstává otázka, kterou z nich použít při 
oceňování nemovitostí. Z oceňovací praxe je pak známo, že se užívá definice první.  
Zastavěná plocha 
Zastavěná plocha je dle v přílohy č. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů ve znění 
pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška) definována jako: 
„Zastavěnou plochou stavby (ZP) se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. 
Izolační přizdívky se nezapočítávají.“ 
I v tomto případě lze zmínit normu ČSN 73 4055, která definuje zastavěnou plochu 
následovně: 
 „Zastavěná plocha je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých 
konstrukcí uvažovaného celku (budovy, podlaží a jejich částí).“ 
Ani zde se izolační přizdívky nezapočítávají. 
1.3 EKONOMICKÁ SEKCE 
V této části je v úvodu nutno zdůraznit rozdíl mezi pojmy cena a hodnota. Vzhledem 
k tomu, že v českém jazyce tyto pojmy zaměňují, způsobují nedorozumění. Cenou se označuje 
něco, co je ve skutečnosti hodnota a podobně. Cena má reflektovat reálná zobrazení trhu, 
hodnota je odhad, který z hlediska určitého subjektu a vymezeného zájmu o objekt kvantifikují 
užitek z posuzovaného majetku. Nejlépe lze ukázat pojmosloví v jazyce anglickém, kdy existují 
pojmy čtyři – price (cena), value (hodnota), appreciation (oceňování) a evalution (stanování 
hodnoty). V české legislativě představuje pojem cena zjištěná v podstatě ekvivalent pojmu 
hodnota. Cena nákladová, výnosová, porovnávací a tržní jsou v úrovni korektního názvosloví 
hodnoty. Hodnota nákladová, výnosová, porovnávací a tržní. 
Cena 
Cena se podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku rozumí jako 
 „peněžní částka, která je  
a) Sjednaná při nákupu a prodeji zboží (sjednaná cena) 
b) Zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji (zjištěná cena, resp. 
hodnota)“ 
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Kledus ve své publikaci16 zmiňuje, že pojem cena se vztahuje k požadované, nabízené 
nebo skutečně zaplacené částce za zboží nebo službu. Cena se vztahuje k obchodní transakci na 
trhu s majetkem nebo službami. Cena pak představuje určitou historickou realitu, nehledí se zde 
na to, zdali byla cena zveřejněna, či nebyla. 
Mezinárodní oceňovací standardy (IVS) definují pojem cena následovně17: 
„Cena je částka požadovaná, nabízená nebo zaplacená za určitý majetek. Z důvodu 
finančního omezení, motivace či zvláštní obliby konkrétního kupujícího nebo prodávajícího může 
být skutečně zaplacená cena jiná, než je hodnota, která by byla stejnému majetku připsána jinou 
osobou.“ 
Hodnota 
Jasně a zřetelně ve své publikaci definuje Kledus též pojem hodnota: „Hodnota je 
peněžitá částka, která z hlediska vymezeného zájmu o objekt vyjadřuje kvantifikovaný projev 
objektu ve prospěch určitého subjektu nebo skupiny subjektů.“ 
Pojem hodnota se používá při oceňování a představuje tedy peněžitou částku, která je s 
ohledem na vymezený zájem o objekt (účelově) přiřazena oceňovanému objektu.  
Ani Mezinárodní oceňovací standardy (IVS) nezapomínají na definici pojmu hodnota18:  
 „Hodnota není skutečností ale stanoviskem vyjadřujícím: a) cenu, která by byla s 
největší pravděpodobností zaplacena při směně daného majetku, nebo b) ekonomický přínos 
spojený s vlastnictvím majetku. Hodnota směny je hypotetická cena a hypotézy, které vedou k 
jejímu odhadu, jsou vytvářeny za účelem ocenění. Hodnota vlastnictví je odhad užitku, který 
plyne konkrétní osobě v souvislosti s vlastnictvím majetku.“ 
Standardy také stanovují, že nelze používat pojmu hodnota, aniž by byl určen její typ. 
Tržní hodnota 
Tržní hodnota, někdy také označována jako Fair market value je definována autory19 jako 
„odhadní suma, za kterou by mohl být majetek prodán, aniž by kupující nebo prodávající byli 
pod jakýmkoliv nátlakem, s tím, že každý z nich má přiměřené znalosti o všech podstatných 
skutečnostech a je současně zachována vzájemná výhodnost obchodu.“ 
                                                 
16
 KLEDUS R. Oceňování movitého majetku. Vysoké učení technické, Ústav soudního inženýrství. Brno. 96s. 2012. 
ISBN 978- 80-214-4563-5. str. 16-17 
17
 International Valuation Standards Council [online].  [Cit. 10-2-2013]. Dostupné z <http://ivsc.org/>  a 
<http://ivsonline.org/>  Framework. Str. 3 odst. 7 
18
 International Valuation Standards Council [online].  [Cit. 10-2-2013]. Dostupné z <http://ivsc.org/>  a 
<http://ivsonline.org/> Framework str. 3 odst. 9 
19
 American Appraisal [online] [cit. 14-2-2013] Dostupné z: <http://www.american-appraisal.cz/client-
solutions/239/>  
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Autoři dále tvrdí, že je hodnota definována několika různými způsoby v závislosti na 
odlišných předpokladech a účelech ocenění. Fair market value vidí jako obecný termín pro tržní 
hodnotu, zmiňují ovšem také termín Market value, jež je využíván v organizaci USPAP Uniform 
Standards of Professional Appraisal Practice a následně pak i Fair Value, jenž se naopak používá 
v Statement of Financial Accounting Standards SFAS 67 a SFAS 141 a 142. Jednotlivé definice 
výše zmíněných anglických ekvivalentů jsou založeny na stejné bázi, v určitých ohledech se 
ovšem liší. Tržní hodnota dle USPAP (Market value) má ve své definici navíc uvedeny 
podmínky, za kterých platí a to 20: 
 „Kupující a prodávající mají pro své jednání obvyklé motivy; 
 Obě strany jsou dobře informovány a jednají v souladu se svými nejlepšími zájmy; 
 Pro expozici na volném trhu je k dispozici přiměřená osoba; 
 Platba je provedena v hotovosti nebo finanční kompenzací, která je s platbou 
v hotovosti srovnatelná; 
 Cena představuje obvyklý důvod prodeje, který není ovlivněn žádným zvláštním 
/novým způsobem financování ani prodejními výhodami poskytnutými kteroukoliv 
stranou, jež se účastní prodeje.“ 
Cena obvyklá 
Obvyklou cenou, též tržní hodnotu, se pro účely zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku (dále ZOM) rozumí „cena, která byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku, nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění.“21  
Když stanovujeme cenu obvyklou, je nutno brát v úvahu veškeré skutečnosti, které mají 
na cenu vliv. Do výše ceny se ovšem nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu (stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, přírodní katastrofy aj.), vlivy osobních poměrů prodávajícího a 
kupujícího (a to obzvláště majetkové nebo příbuzenské vztahy) a vlivy zvláštní obliby (tímto je 
myšlena zvláštní hodnota, kterou je přiřazována majetku nebo službě). V rozhodnutí Nejvyššího 
soudu České republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998 je mj. uvedeno: 
„Základem pro stanovení přiměřené náhrady při vypořádání podílového spoluvlastnictví 
k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném místě v době rozhodování. Není na místě 
vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového předpisu. V těchto 
případech má cena zjištěná podle cenových předpisů jen určitý informativní, orientační význam 
a je směrodatná zejména pro daňové účely. Jinak ovšem platí zásada smluvní volnosti a 
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 American Appraisal [online] [cit. 14-2-2013] Dostupné z: <http://www.american-appraisal.cz/client-
solutions/242/>  
21
 KLEDUS R. Oceňování movitého majetku. Vysoké učení technické, Ústav soudního inženýrství. Brno. 96s. 2012. 
ISBN 978- 80-214-4563-5 str. 11-12 
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účastníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjištěnou podle cenového předpisu. Přitom pouze 
obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí.“  
Mezinárodní oceňovací standardy IVS definují pojem tržní hodnota jako odhadnutou 
částku, za kterou by aktivum mohlo být vyměněno v den ocenění mezi dobrovolným kupujícím a 
dobrovolným prodávajícím při transakci založené na řádné koncepci podnikatelské politiky a za 
předpokladu, že obě strany jednaly vědomě, rozvážně a bez nátlaku. Zásadou přitom je, že vše 
by se mělo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, použijí se náhradní 
metodiky, je však třeba upozornit, že se nejedná o ocenění na základě trhu.22 
Cena pořizovací 
Zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb. § 25 odst. 5 a) definuje cenu pořizovací jako: „cenu, 
za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související.“ Pořizovací cena je známa 
také pod pojmem cena historická. 
Cena výchozí 
Výchozí cena představuje cenu nové stavby, bývá označována jako CN.  
Jako uvádí autoři23: „Výchozí cena je při výpočtech některé z výše uvedených cen 
(hodnot) pojem pro cenu nové stavby, bez odpočtu opotřebení, tj. cena nákladová. Od výchozí 
ceny, zejména pro výpočet věcné hodnoty představující technickou stránku nemovitosti, se 
odečítá opotřebení (znehodnocení). Na znehodnocení má vliv stáří staveb, životnost i technický 
stav stavby.“ 
Jednotková cena, základní cena 
Za jednotkovou cenu považujeme cenu za jednotku, a to buď m3, m2, m, ks, ha, t. Ve 
vyhlášce č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů též najdeme obdobu této jednotkové ceny a 
tou je ZC, základní cena, a následně pak také ZCU, základní cenu upravenou. ZCU je jednotková 
cena získaná ze základní ceny úpravou o koeficienty. ZC, základní cena je pak jednotková cena, 
jež stanovuje předpis pro nemovitost standardních parametrů. 
Cena časová 
Cena časová je jinak také známa pod pojmy substanční hodnota, Bauwert, či věcná 
hodnota. Je mimo jiné i součástí zákona č. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvě ve znění pozdějších 
předpisů popisována jako cena, kterou měla věc bezprostředně před pojistnou událostí. Dle § 3 
tohoto zákona se stanoví z nové ceny věci, přičemž se přihlíží ke stupni opotřebení nebo jiného 
znehodnocení věci, k němuž došlo před její opravou, modernizací, nebo jiným způsobem. 
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Dle Bradáče24 pak definici ceny časové je velmi obdobná a to: „reprodukční cena věci, 
snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a 
přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které 
znemožňují okamžité užívání této věci.“ 
STOP cena 
O STOP ceně podrobně hovoří publikace Bradáče, jež říká: 
„Stopcenou se rozuměla cena, vycházející z nařízení vlády č.175/1939 Sb., o zákazu 
zvyšování cen. Tímto nařízením bylo ke dni 20. 6. 1939 zakázáno zvyšovat ceny. Platilo i pro 
nemovitosti, které k 20. 6. 1939 existovaly (tzn. pozemky a dále stavby, do tohoto data 
postavené), a to až do vydání jiného předpisu, který by ceny upravoval. U pozemků pro převod 
mezi občany platila například 40 roků, až do roku 1979, u staveb v soukromém vlastnictví – 
např. bytové (činžovní domy) až do roku 1984. Nebyla vydána zvláštní oficiální metodika, jak 
stopceny stanovit. U pozemků se vycházelo s cenových map; pro případ, že mapy nebyly, byla 
odhadci vypracována a používána náhradní metodika. Náhradní metodika, na tehdejší dobu 
velmi propracovaná, existovala rovněž pro stavby; z výchozí ceny platné k 20. 6. 1939 se 
odečítalo přiměřené opotřebení. Metodika byla natolik dobrá, že se používala i později pro 
zjišťování výchozích cen staveb, postavených po 20. 6. 1939, s patřičnou indexací.“ 
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2  PRÁVNÍ ÚPRAVA 
Tato kapitola se bude věnovat české právní úpravě pojednávající o oceňování nemovitostí 
v naší republice. Zmíníme zde zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, nadále pak zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, vyhlášku č. 37/1967 Sb., 
k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, vyhlášku č. 3/2008 Sb., o provedení některých 
ustanovení zákona o oceňování majetku. Úkolem této kapitoly je pouze podat všeobecný přehled 
o těchto zákonech, nikoliv jejich vyčerpávající popis. 
2.1  ZÁKON Č. 444/2011 SB., O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH 
Zákon č. 444/2011 Sb. mění původní zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících ve 
znění pozdějších předpisů. Tento zákon upravuje podmínky výkonu znalecké a tlumočnické 
činnosti, práva a povinnosti znalců a tlumočníků, podmínky činnosti znaleckých ústavů, 
působnost ministerstva spravedlnosti a krajských soudů při výkonu státní správy znalecké 
činnosti a tlumočnické činnosti a v neposlední řadě odpovědnost za správní delikty při výkonu 
znalecké a tlumočnické činnosti. Zákon se též zabývá odměňováním a náhradou nákladů. Více o 
tomto zákoně pak bude zmíněno v následující kapitole pojednávající o znalecké činnosti. 
2.2 VYHLÁŠKA Č. 432/2002 SB. 
Vyhláškou ministerstva spravedlnosti č. 432/2002 se mění vyhláška č. 37/1967 Sb., 
k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů25. Tato vyhláška 
pojednává o změnách sazeb odměn za znalecké posudky (o jejich zvýšení), o paušálních 
částkách odměn a náhradách nákladů za znalecké posudky. Její součástí je také příloha, v níž 
jsou uvedeny paušální částky odměn a náhrady nákladů za znalecké posudky v konkrétních 
částkách. Jmenovitě lze pak zmínit paušální částku odměny znalce za výkon pitvy, včetně 
histologického vyšetření do 10 preparátů za 6 500 Kč. 
Vyhláška č. 36/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů se pak detailněji zabývá pojmy a 
postupy definovanými v zákoně o znalcích a tlumočnících.  
2.3 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, někdy také označován jako Zákon o oceňování majetku upravuje oceňování 
věcí, práv a jiných majetkových hodnot a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. 
Jestliže některé předpisy odkazují na cenový předpis, je tímto myšlen tento zákon. Poslední 
novelizace tohoto zákona byla provedena nedávno, a to v roce 2012, změna je pak označována 
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č.350/2012 Sb.. Zákon definuje způsoby oceňování majetku a služeb, členění staveb, oceňování 
stavby, bytu, nebytového prostoru, členění pozemků, oceňování stavebního pozemku, 
zemědělského a lesního pozemku, nadále pak ocenění pozemků vodních nádrží, vodních toků a 
jiných pozemků, členění a oceňování trvalých porostů, okrasných a ovocných dřevin. Nadále se 
pak věnuje majetkovým právům, cenným papírům, podniku oceňování podílů v podnicích a jiné. 
Tento zákon se nevztahuje na sjednávání cen. Tuto problematiku je možno shlédnout 
v zákoně č. 526/1990 Sb., zákoně o cenách ve znění pozdějších předpisů. 
Zákon je dostupný pro přečtení na stránkách Ministerstva financí ČR26 
2.4 VYHLÁŠKA Č. 3/2008 SB., OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKA 
Vyhláška ministerstva financí č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 
151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, 
označována jako tzv. Oceňovací vyhláška navazuje přímo na výše zmíněný zákon. Její poslední 
aktualizace proběhla v roce 2012 – č. 450/2012 Sb. Předmětem úpravy této vyhlášky je 
stanovení cen, koeficientů, přirážek a srážek k cenám a určení postupu při uplatnění způsobů 
oceňování věcí, práv a jiných majetkových služeb. Vyhláška má celkem 6 částí. První se zabývá 
oceňováním staveb nákladovým způsobem, druhá pak oceňování staveb a bytů porovnávacím 
způsobem, část třetí pojednává o oceňování pozemků, čtvrtá byla zrušena, pátá část pojednává 
pak o oceňování trvalých porostů. Šestá část se zabývá oceňování majetkových práv 
vyplývajících z průmyslových práv a práv na označení a výrobně technických a obchodních 
poznatků. 
  
                                                 
26




3  ZNALCI, ZNALECKÉ ÚSTAVY, INSTITUCE V OBL. 
OCEŇOVÁNÍ 
3.1 ZNALCI 
Znaleckou činnost definuje zákon č. 444/2011 Sb. z 6. prosince roku 2011, kterým se 
mění zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících ve znění pozdějších předpisů. K tomuto 
zákonu se vztahuje také vyhláška č. 37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů, která několikrát 
prošla novelizační úpravou. 
§ 2 zákona jasně stanovuje, že znaleckou činnost mohou vykonávat pouze znalci zapsaní 
v seznamu znalců. Znaleckou činnost vykonávají také ústavy. Další části zákona pak stanoví, že 
znalce pro jednotlivé obory jmenuje ministr spravedlnosti, či předseda krajského soudu. Dále 
pak také stanoví podmínky pro jmenování znalce, upravuje výkon znalecké činnosti, 
odměňování a náhradu nákladů a jiné. 
Způsob práce znalce musí být v souladu se zásadami procesního řízení v dané věci, 
v souladu se správním řádem, trestním řádem apod. a musí také vycházet ze stavu dokazování 
v dané věci. Nadále pak znalci nemohou předpokládat odborné znalosti u subjektů, kterým jsou 
výsledky jeho práce určeny. Jak uvádí autoři v publikaci Úvod do soudního znalectví27 : 
„Znalecký posudek by měl problematiku určitého oboru přetlumočit do formy, jež je 
srozumitelná pro orgány činné v příslušném řízení, i pro subjekty, jichž se výsledek řízení týká.“  
Detailní výpis všech znalců a odhadců v ČR lze naleznout na portálu Ministerstva 
spravedlnosti České republiky28. K 1. dubnu 2013 je jejich počet 9958. V Hranicích, městě o 
Olomouckém kraji, ze kterého pocházím a ze kterého bude v rámci praktické aplikace oceňována 
nemovitost je v současné době evidováno znalců a odhadců 25. Jmenovitě pak například pan Ing. 
Toláš Miroslav. 
3.2 ODHADCI 
Odhadci, někdy také označováni jako experti nejsou znalci, i když se zaobírají totožnou 
problematikou. Základní rozdíl mezi znalci a odhadci lze tušit po přečtení následující definice 
v porovnání s předchozím odstavcem: 
„Výsledky práce experta jsou zpravidla určeny subjektům, jimž je posuzovaná 
problematika blízká, lidem z jeho oboru a oborů návazných. Způsob práce je dán jenom jeho 
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úvahou, podklady pro práci si může opatřovat způsobem, který uzná v daném případě za 
vhodný.“29 
Kdo odhadce vlastně je a na základě čeho provádí svou činnost dobře, popisují autoři 
publikace Nemovitosti - oceňování a právní vztahy30, kdy popisují odhadce jako schopnou, 
kvalifikovanou osobu s dobrou pověstí, se zkušenostmi v oblasti oceňování. Zdůrazňují také 
fakt, že výsledky práce odhadce nejsou posudkem, který zpracovává znalec. Odhadci svou 
činnost vykonávají na základě koncesované živnosti, nejsou tedy oprávněni používat znaleckou 
pečeť. Na základě této skutečnosti je pak zřejmé, že výkon činnosti odhadce upravuje 
Živnostenský zákon č. 130/2008 Sb. 
3.3 ZNALECKÉ ÚSTAVY 
Zákon o znalcích a tlumočnících nezapomíná ani na činnost znaleckých ústavů. Znalecké 
ústavy jsou dle zákona „právnické osoby nebo jejich organizační složky, které jsou 
specializovány na znaleckou činnost a jsou zapsány do seznamu znaleckých ústavů.“ 
Seznam znaleckých ústavů je veden ministerstvem spravedlnosti, které zároveň 
rozhoduje i o zápisu do něj. § 3 zákona nám pak rozlišuje dva druhy ústavů, do druhé skupiny 
patří vysoké školy, veřejné instituce a první oddíl pak obsahuje všechny ostatní znalecké ústavy. 
Stanoví, že druhá skupina je určena hlavně po obtížné případy. 
Ústavy nemusejí na rozdíl od znalců vést znalecký deník, musí ovšem svou činnost 
nějakým způsobem dokumentovat. 
 
3.4 INSTITUCE V OBLASTI OCEŇOVÁNÍ V ČR 
V rámci této podkapitoly zmíníme několik institucí, či profesních sdružení, jež se 
zaobírají oblastní oceňování nemovitostí. Sdružení jsou dobrovolná, ovšem pokud se znalec, či 
odhadce rozhodne stát členem takovéhoto sdružení, musí pak dodržovat stanovy a vnitřní 
předpisy. 
3.4.1 Komora soudních znalců ČR 
„Komora soudních znalců ČR je dobrovolnou organizací a sdružuje znalce ze všech 
znaleckých oborů, kteří byli jmenováni Ministerstvem spravedlnosti a krajskými soudy. Komora 
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byla založena v roce 1990 jako sdružení znalců ČR. Současný název "Komora soudních znalců 
ČR" byl přijat sněmem, který se konal v roce 1993. Ministerstvo spravedlnosti.“31 
Jak na svých oficiálních webových stránkách komora tvrdí, jejím úkolem je prosazovat a 
obhajovat zájmy znalců ve vztahu ke státním orgánům a jiným organizacím a osobám. Nadále se 
pak podílet na vypracovávání a projednávání návrhů změn v oblasti znalecké činnosti. Posláním 
Komory soudních znalců je také dbát na další vzdělávání a na kvalitu provádění činnosti.  
Komora sídlí momentálně v Praze 9, vydává mimo jiné interní zpravodaj – časopis 
Znalec. Členem se může stát každý znalec jmenovaný krajským soudem, či Ministerstvem 
spravedlnosti, po vyplnění přihlášky. 
3.4.2 Česká komora odhadců majetku (ČKOM) 
Česká komora odhadců majetku je opět profesní sdružení. Jak sama definuje:32 
„Jedná se o zájmové, nezávislé a neziskové sdružení podnikatelů (fyzických i právnických 
osob), podnikajících (§ 2 odst. 1 obchodního zákoníku) v oblasti oceňování majetku. Za 
stanovených podmínek mohou být členy Komory i fyzické nebo právnické osoby, které 
nepodnikají v oblasti oceňování majetku.“ 
Komora byla založena v roce 1992, pořádá také semináře. Jedním z posledních byla pak 
Národní konference CKOM 2012 pořádaná v říjnu loňského roku. K poslání komory patří další 
vzdělávání členů, zvyšování kvality poskytovaných služeb, příprava a realizace národních a 
mezinárodních kongresů, seminářů, zastupování odhadců ČR v mezinárodních profesních 
organizacích aj. 
Mimo jiné vydává odborný časopis Odhadce, který je čtvrtletníkem. ČKOM spolupracuje 
s mezinárodní organizací TEGoVA, a Appraisal Institute a také se Slovenskou Asociáciou 
Ekonomických Znalcov (SAEZ), s Cushman & Wakefield a Organizací odhadců z Ruska, 
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Obrázek 1: Organizační schéma České komory odhadců majetku, zdroj 33 
 
3.4.3 Asociace znalců a odhadců (AZO) 
Asociace znalců a odhadců České republiky je „občanským sdružením, registrovaným 
MV ČR. Sdružuje soudní znalce různých oborů, jmenované podle zákona č. 36/1967 Sb., o 
znalcích a tlumočnících, a odhadce majetku.“34 
Obrázek 2: Logo AZO35 
 
Asociace sídlí na ulici Údolní v Brně v areálu VUT ÚSI – Vysokého učení technického, 
Ústavu soudního inženýrství a její hlavní náplní je trvalé zvyšování odborné úrovně jejích členů, 
pořádání školení, konferencí, či společenských akcí. Asociace se také podílí na vydávání 
časopisu Soudní inženýrství. Tato asociace má k 1. dubnu 2013 celkem 637 členů, členem 
prezídia je pak všeobecně uznávaný pan Prof. Ing. Albert Bradáč DrSc. 
3.4.4 Ministerstvo spravednosti  
Ministerstvo spravedlnosti je základní státní orgán, jenž spravuje znaleckou činnost 
v České republice. Dohled je prováděn ministrem spravedlnosti, jež svou pravomoc delegoval 
také na krajské soudy. Ty nyní mohou jmenovat znalce stejně jako ministr. Ministerstvo 
spravedlnosti vyřizuje také stížnosti na znalce.  
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  Česká komora odhadců majetku. [online]. [cit. 16-2-2013] Dostupné z: < 
http://www.ckom.cz/index.php/cs/organizace-komory> 
34
 Asociace znalců a odhadců České republiky. [online]. [cit. 16-2-2013] Dostupné z: < http://www.azo.cz/> 
35
 Logo asociace. Asociace znalců a odhadců České republiky. [online]. [cit. 17-2-2013] Dostupné z: < 
http://www.azo.cz/img/azo-logo.png> 
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4  PODKLADY PRO OCEŇOVÁNÍ 
V rámci této kapitoly budou prezentovány podklady, které je vhodné při oceňování 
zvoleného objektu mít k dispozici. Napomáhají tak snadnějšímu a rychlejšímu procesu ocenění. 
Navíc také podávají informace, které by z osobní prohlídky nemovitosti nemusely být zřejmé. 
Jak indikuje Bradáč36, znalec či odhadce je povinen uvést přehled všech podkladů v nálezové 
části svého posudku. U každého tohoto podkladu se v přiměřené míře uvádí jeho název, kdo a 
kdy ho vydal či schválil, pod jakým číslem jednacím a k němu podstatný obsah. Podklady pro 
oceňování, které jsou vyžadovány jednotlivými znalci či znaleckými ústavy jsou uvedeny na 
jejich stránkách, proto i tam je možno hledat inspiraci37. Vzhledem k tomu, ž se jedná o oblast 
v oceňování nemovitostí, jež je nutno prezentovat v jakékoliv teorii, i velice stručný výpis byl 
autorkou uveden v její práci38. 
4.1 CENOVÁ MAPA 
Jak hovoří autoři39: „Přednost před ostatními metodami zjištění ceny pozemků má 
zpravidla cenová mapa, pokud je pro dané území vyhotovena.“  
Ti také definují cenovou mapu jako „grafický elaborát, z něhož je možno zjistit cenu 
pozemků (převážně se týká pozemků stavebních). Obvyklým způsobem vytvoření cenové mapy je 
získání souhrnu údajů o realizovaných převodech vlastnictví pozemků v určité oblasti, jejich 
zpracování a vynesení do mapy.“ Problém pak v současnosti vidí ve faktu, že je v dnešní době 
náročné získat dostatečný počet věrohodných údajů o skutečných cenách při realizovaných 
prodejích. Dalším problémem je skutečnost, že v kupních smlouvách je obsažena cena za 
pozemek a stavbu na ní se nacházející jako celek, nikoliv odděleně. 
Dálkový přístup k veškerým cenovým mapám je možný z webového  portálu 
www.cenovemapy.cz. Tento web obsahuje jak mapy aktuální, tak i předchozí sestavené, nyní již 
neplatné. Toto je důležité obzvláště při oceňování nemovitosti ke konkrétnímu datu v minulosti.  
V této chvíli je k dispozici 8 platných cenových map a to pro města Brno, Hodonín, Horoměřice, 
Klatovy, Mladá Boleslav, Most, Olomouc, Ostrava, Praha, Terezín a Zlín. 
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  BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Str. 61 
37
 Oceňování nemovitostí, znalecké posudky. ARKÁDA- znalecká kancelář.[online].[cit. 3-3-2013] Dostupné z: 
<http://www.arkada-zk.cz/>, Znalecká a realitní kancelář MELICH. [online]. [cit. 3-3-2013] Dostupné z: 
<http://www.melich.cz/?stranka=7>. 
38
 ROLINCOVÁ, E. Aplikace mezinárodních oceňovacích standardů (IVS 2011) při oceňování nemovitostí v ČR. 
Brno: Masarykova universita. Ekonomicko- správní fakulta, 87s .2013.  
39
 BRADÁČ A., FIALA J. Nemovitosti. Oceňování a právní vztahy. 3 přeprac. vydání. LINDE Praha 2004.743s.  
ISBN 80-7201-441-2 str. 168-170 
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Obrázek 3: Výřez z aktuální cenové mapy pro Olomouc40 
 
4.2 KOPIE KATASTRÁLNÍ MAPY 
Katastrální mapa je definována v zákoně č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon) v § 27 jako „polohopisná mapa velkého měřítka s popisem, která 
zobrazuje všechny nemovitosti a katastrální území, které jsou předmětem katastru. Pozemky se 
v katastrální mapě zobrazují průmětem svých hranic do zobrazovací roviny, označují se 
parcelními čísly a značkami druhů pozemků; stavby se zobrazují průmětem svého vnějšího 
obvodu.“  
Je několik podob katastrálních map, rozdělených podle způsobu a data jejich vzniku41  
 DKM – digitální katastrální mapa  
 KM-D – katastrální mapa digitalizovaná 
 Rastrová katastrální mapa 
 PK –Stav (pozemkové knihy) 
 
Jako podklad pro ocenění nemovitosti je dobré mít kopii katastrální mapy, jež se týká 
daného území, či případně snímek z pozemkové mapy. Tato kopie by neměla být starší třech 
měsíců. V případě, že nejsou pozemky v katastrální mapě zakresleny, je potřeba geometrický 




                                                 
40
 Cenová mapa města Olomouc.[online].[cit. 3-3-2013] Dostupné z: <http://apps.hfbiz.cz/apps/olomouc/cm/> 
41
 Internetová mapa katastru České republiky.[online].[cit. 3-3-2013] Dostupné z: <http://www.katastralnimapa.cz/> 
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Obrázek 4: Výřez z katastrální mapy Olomouckého kraje42 
 
4.3 PŘIZNÁNÍ K DANI Z NEMOVITOSTÍ 
Jak je uvedeno v publikaci Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy 43: „Daň 
z nemovitostí je daní majetkového typu, která je spojena s vlastnictvím nemovitostí. Od roku 
1993 nahradila předchozí daň domovní a daň z pozemků.“ Dále uvádí, že není podstatné, zdali 
má vlastník z nemovitosti nějaký druh příjmu, či ne.  
Předmětem daně z nemovitosti jsou veškeré pozemky v České republice, jež nalezneme 
v katastru nemovitostí, vyjma výjimek uvedených v zákoně. 
Daň z nemovitostí mají povinnost přiznat vlastníci noví, jež nabyli v předchozím roce 




Daň se platí vždy s předstihem, a to vždy do 31. ledna aktuálního roku. V případě, že 
výše daně přesáhne 5 000 Kč, může si splátku poplatník rozdělit do dvou. První je splatná do 
konce května, druhá pak do konce listopadu daného roku.45 
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 Registry. Český úřad statistický.[online].[cit. 4-3-2013] Dostupné z: < 
http://registry.czso.cz/irso/mapa.jsp?kodcis=63&kod=711543&obrprvId=5959569> 
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 BRADÁČ A., FIALA J. Nemovitosti. Oceňování a právní vztahy. 3 přeprac. vydání. LINDE Praha 2004.743s.  
ISBN 80-7201-441-2 str. 717-718 
44
 Přiznání k dani z nemovitostí. Podnikatel.cz .[online].[cit. 4-3-2013] Dostupné z: 
<http://www.podnikatel.cz/specialy/dan-z-nemovitosti/priznani-k-dani-z-nemovitosti/> 
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Sazby daně z pozemků a ze staveb se liší. Je nutno znát nejen přímo typ pozemku, ale 
také další požadované koeficienty. Pro běžné občany pak existuje na internetu nepřeberné 
množství daňových kalkulaček, které vám přibližnou cenu daně stanoví.46 
Jak vypadal vývoj příjmů z daně z nemovitostí v České republice a na Slovensku v letech 
1993 až 2010 výstižně ukazuje obrázek uvedený níže.  Informace takto zpracované v uvedeném 
zdroji pocházejí z 6. 10. 2011, údaje z EUR byly přepočteny na Sk konverzním kurzem 
1EUR=30,126 Sk. P je označeno jako očekávaná skutečnost. 
Obrázek 5: Vývoj příjmů z daně z nemovitostí v ČR a na Slovensku 1993-201047 
 
4.4 VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
Výpis z katastru nemovitostí by opět neměl být starší než tři měsíce, znalec má možnost 
ověřit informace z tohoto podklady za pomocí dálkového přístupu do katastru nemovitostí48. 
Tento výpis obsahuje vždy den, hodinu, minutu a sekundu, ke kterému je výpis uskutečněn. Dále 
pak obsahuje informace o identifikaci dané nemovitosti za pomoci okresu, katastrálního území, 
obce a listu vlastnictví. Následuje určení vlastníků a pak konkrétní výpis parcel, jejich výměr, 
druhů pozemků, způsob jejich využití a případný způsob ochrany. Další oddíl se věnuje typům 
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 Přiznání k dani z nemovitosti. Penize.cz.[online].[cit. 4-3-2013] Dostupné z: < 
http://www.penize.cz/formulare/66952-priznani-k-dani-z-nemovitosti>. 
46
 Výpočet daně z nemovitosti. Mesec.cz.[online].[cit. 4-3-2013] Dostupné z: < 
http://www.mesec.cz/kalkulacky/vypocet-dane-z-nemovitosti/>  a Nemovitost. Finance.cz .[online].[cit. 4-3-2013] 
Dostupné z: < http://www.finance.cz/dane-a-mzda/kalkulacky-a-aplikace/nemovitost/>. 
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 Daň z nemovitostí na Slovensku.  Deník veřejné zprávy.[online].[cit. 4-3-2013] Dostupné z: 
<http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6507915>. 
48
 Nahlížení do katastru. Český úřad zeměměřičský a katastrální. [online]. [cit. 5-4-2013] Dostupné z: 
<http://nahlizenidokn.cuzk.cz/> 
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staveb, které na daných pozemcích leží, části obce, číslům popisným, způsobům využití stavby a 
umístění na parcelách. Další sekce se věnuje případným omezení vlastnických práv. Zde 
můžeme kupříkladu nalézt zápis o věcném břemenu, či o předkupních právech a zástavních 
právech. Ukázka výpisu je uvedena na obrázku níže. 
Obrázek 6: Ukázka výpisu z katastru nemovitostí49 
 
4.5 PROJEKTOVÁ DOKUMENTACE 
Projektová dokumentace vč. případných úprav jako jsou nástavby, přístavby, 
rekonstrukce. Nejlépe schválena stavebním úřadem. V rámci projektové dokumentace bychom 
měli mít k dispozici nejlépe technickou zprávu, požárně bezpečnostní řešení, dokumentaci 
stavby, půdorysy, řezy, pohledy na nemovitost, průkaz energetické náročnosti budovy. Průkaz 
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 Stavební klub Profi. [online]. [cit. 5-4-2013] Dostupné z: 
<http://www.stavebniklub.cz/aspr2/onb/images/aspr2/CZ_ASPR2_004_002_002_004_0001_01.jpg>. 
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energetické náročnosti budovy je u nových budov nově povinný. Jeho ukázku lze shlédnout na 
obrázku níže.  
 
Obrázek 7: Průkaz energetické náročnosti budovy50 
 
4.6 OSTATNÍ  
Mezi ostatní podklady mohou patřit pojistné smlouvy, výsledky místního šetření, 
databáze informací, geometrický plán, výpis z obchodního rejstříku, příslušné předpisy, 
fotodokumentace, nabývací tituly, či smlouvy omezující vlastnické právo. 
Co se místního šetření týče, je neskutečně důležité jej provést před každým vlastním 
ocenění nemovitosti. Odhadce, či znalec tak kontroluje získané podklady, kterými mohou být 
technická zpráva a výkresová dokumentace se skutečným stavem, Má možnost ověřit jejich 
pravdivost a také se osobně přesvědčuje o stavu konstrukce jako takové, posuzuje případné 
viditelné vady a poruchy. Při osobní prohlídce má možnost získat dodatečné ústní informace od 
majitelů nemovitosti, potvrzovat, či vyvracovat své domněnky. 
Fotodokumentace slouží jako podkladný materiál a také jako důkaz o konkrétním stavu 
konstrukce v den jejího pořízení. Mezi fotodokumentaci řadíme kupříkladu i letecké 
snímkování České republiky. 
Pojistné smlouvy 
V případě, že se jedná o ocenění obchodního majetku, je vhodné mít výpis z obchodního 
rejstříku, který nám podává informace o vlastnících společnost, jejich sídle, jednatelích a 
jiné. 
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 Debra Fabrik. [online]. [cit. 5-4-2013] Dostupné z: <http://www.debrafabrik.cz/images/photo/29.jpg>. 
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Geometrický plán je vhodné mít k dispozici v případě, že je pro danou lokalitu 
vypracován. 
Mezi nabývací tituly patří kupní smlouva, darovací smlouva, doklady dědického řízení, 
dražební protokoly, prohlášení vlastníka, smlouva o smlouvě budoucí a jiné. 
Smlouvy omezující vlastnické právo – smlouva o věcném břemeni, smlouva o zástavě  
Radonový průzkum místa stavby v případě, že byl proveden 
Pasporty nemovitostí 
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5  OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
V rámci teorie oceňování pozemků definujeme hned několik způsobů oceňování, a to 
ocenění pozemků dle cenové vyhlášky, dle Naegeliho metody třídy polohy a dle tržní 
porovnávací metody. V rámci oceňování dle cenového předpisu jsou rozlišeny dvě situace a to 
ocenění dle cenové mapy, v případě, že existuje její platná verze a ocenění přímo dle § 28 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. V rámci této diplomové práce si 
podrobněji uvedeme způsob ocenění dle cenového předpisu. Oceňované nemovitosti se navíc 
budou nacházet v místech, kde není platná cenová mapa, proto i toto bude vynecháno. Lehce 
také zmíníme Naegeliho metodu třídy polohy. 
Pozemky disponují dvěma zvláštními specifiky, a to faktem, že mají omezenou velikost 
v daném území. Za území můžeme považovat obec, stát, či světadíl. Druhou zvláštností je to, že 
se u pozemků neřeší opotřebení ani stáří.  
Cena pozemků není vždy stejná, záleží na tom, o jaký druh se jedná. Pokud hovoříme o 
orné půdě nebo o stavebním pozemku, je jasné, že se tyto ceny budou lišit. Jakým způsobem se 
liší, to už je pak znázorněno na obrázku níže51: 
Obrázek 8: Vývoj ceny pozemků od zemědělských ke stavebním52 
 
Dle zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (Katastrální zákon) § 
2 máme tyto druhy pozemků – ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé 
travní porosty, lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy.  Dle 
                                                 
51
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vyd. Brno: Akademické nakladatelství Cerm, 
2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0 str. 388, také Přednášky předmětu Teorie oceňování nemovitostí, VUT Brno, 
ÚSI, Realitní inženýrství, 1. ročník  
52
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vyd. Brno: Akademické nakladatelství Cerm, 
2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0 str. 387, také Přednášky předmětu Teorie oceňování nemovitostí, VUT Brno, 
ÚSI, Realitní inženýrství, 1. ročník 
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zákona č. 151/1997 Sb. se pozemky člení na stavební, zemědělské, lesní, vodní nádrže a vodní 
toky a jiné.  
5.1 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ DLE CENOVÝCH PŘEDPISŮ 
Cenová mapa 
Problematika cenové mapy již byla zmíněna v kapitole Podklady pro oceňování, 
uvedeme si i zde tedy krátkou charakteristiku. Jak již bylo řečeno, je metoda ocenění dle cenové 
mapy preferována, potvrzuje to i zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku- zde je oceňování 
stavebního pozemku definováno v § 10 a to v prvé řadě dle cenové mapy, až v případě, že 
cenová mapa není, oceňuje se dle § 10 odst. 3. 
„Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v cenové 
mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se násobkem 
výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící zejména na 
využitelnost pozemků pro stavbu. Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění 
stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku 
podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně 
sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách.“  
Další informace jsou ve vyhlášce č. 3/2008 Sb., § 27, který udává, že cenová mapa má 
dvě části, textovou a grafickou.  
Vyhlášková metoda 
Stavební pozemek, jenž není uveden v cenové mapě, nebo ke kterému cenová mapa ani 
nebyla provedena, se oceňuje dle § 28 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
Dle této vyhlášky se základní cena za m2 pozemku liší dle jeho polohy v rámci České 
republiky. Rozlišuje se celkem 12 skupin dle velikosti a polohy dané obce. Město Praha 
představuje skupinu číslo jedna a tato základní cena zde činí 2250 Kč. Následují obce, jejichž 
katastrální území sousedí s některým katastrálním územím města Prahy. Základní cena se zde 
počítá dle vzorce  
              (1)  
Cp ...  cena pozemku v Kč/m
2
, zaokrouhlená na dvě desetinná místa, vypočtená dle 
vzorce 
      (      )            (2)  
a ... počet obyvatel v obci; pro a vždy platí a ≥ 1000; jeli počet obyvatel v obci nižší 
než 1000, pak se použije a = 1000 
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Do třetí skupiny spadají města Brno a Ostrava, základní cena zde činí 1100 Kč. Čtvrtá 
kategorie jsou opět obce, jejichž katastrální územní sousedí s těmito městy (s výjimkou 
Bohumína, kde je ZC 400 Kč a Hlučína, 300 Kč). Základní cena se zde určuje dle vzorce 
              (3)  
Pátá a každá další lichá skupina opět definuje konkrétní města a k nim přiřazuje konkrétní 
základní cenu za m2 pozemku. Šestá a každá další sudá skupina je definována jako obce, jejichž 
katastrální území sousedí s v předchozí skupině definovanými městy, základní cena v těchto 
skupinách je vždy stanovena vzorečkem, ve kterém se mění poslední výše konstanty. 
Základní cenu zjištěnou podle odstavce 1 pak upravujeme dle odůvodněných přirážek a 
srážek dle přílohy č. 21 vyhlášky. Následně se tato cena násobí koeficienty Ki z přílohy č. 38 a 
Kp z přílohy č. 39. 
V rámci přílohy č. 21 nalezneme dvě separátní tabulky. Přirážky a srážky se určují pro 
každou tabulku zvlášť, nezle je kompenzovat. Přirážky a srážky lze pozemku udělovat za příklad 
jeho výhodnost na území obce, za polohu v turisticky významné obci, srážky kupříkladu za 
omezení užívání pozemku, nemožnost napojení na veřejný vodovod, veřejnou kanalizaci, či 
neexistenci napojení na rozvod elektřiny. Zvažují se dále negativní účinky okolí, jako je hluk, či 
otřesy. Pozemek s možností jeho napojení na veřejný rozvod plynu naopak získává až 10 % 
přirážku. Koeficient Ki pro bytové budovy se pohybuje v rozmezí 2,057 až 2,146 v závislosti na 
konkrétní typ budovy. Koeficient polohy Kp se mění v závislosti na poloze pozemku v rámci 
České republiky a také v závislosti na stavbě, která na něm leží. Mohou jimi být sklady, garáže, 
chaty, rodinné domu, obchod, výroba, školy a kultura a jiné.  
5.2 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ DLE NAEGELIHO METODY TŘÍDY 
POLOHY 
V této podkapitole krátce zmíníme Naegeliho metodu. Jak definují autoři 53„Na základě 
velkého množství srovnání realizovaných cen nemovitostí s druhem stavby na nich postaveným, 
polohou pozemku a intenzitou jeho využití vyvinul švýcarský architekt Wolfgang Naegeli metodu 
výpočtu ceny stavebního pozemku podle třídy polohy.“ 
Podstata této metody leží ve faktu, že je cena pozemku v určité relaci k celkové ceně 
nemovitosti, tak také i k výnosu z nájmu z této nemovitosti. Tato skutečnost je graficky 
znázorněna na obrázku níže: 
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Obrázek 9: Princip Naegeliho metody54 
 
Výhodou této metody je také fakt, že může být využita všude, i tam kde není dostatečný 
trh a nejsou k dispozici srovnatelné oceňovací objekty.  
Dle tzv. „klíčů třídy polohy“ určujeme procentuální podíl pozemku. Existuje celkem 5 
plus 2 klíče polohy, každý z nich obsahuje různá kritéria, podle kterých se hodnotí na základě 
slovního popisu.55 
5+2 klíčů třídy polohy:  
1. Všeobecná situace 
2. Intenzita využití pozemku 
3. Dopravní relace k velkoměstu 
4. Obytný sektor 
5. Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
6. Povyšující faktory 
7. Redukující faktory 
Podíl ceny pozemku z ceny nemovitosti dle Naegeliho se pak pohybuje v rozmezí od 5 do 
55%. Vždy záleží na výsledné zjištěné třídě polohy. Třída polohy 1 odpovídá 5% podílu ceny 
pozemku z celkové ceny, třída 2 odpovídá 6 % podílu, třída 3 odpovídá 9% podílu ceny 
pozemku z celku, třída 4 pak 13ti procentům, třída 5 reprezentuje 18 % podílu pozemku na 
celkové ceně a nejvyšší třída polohy zjištěná – třída 8 může odpovídat až 55% podílu pozemku 
z celku.  Tyto hodnoty platí pro Naegeliho metodu neupravenou pro české poměry. Situaci na 
českém trhu zpracoval ve své publikaci Bradáč56: 
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Tabulka 1: Podíl ceny pozemku z celkové ceny nemovitostí v ČR 
Podíl ceny pozemku z celkové ceny nemovitostí pro jednotlivé třídy polohy 
Úprava pro ČR 





provozní, města nad 
100 tis. obyvatel 
(A) 5.0 6.5 9.0 13.0 17,5 23.0 30.0 38.0 
provozní, města do 100 
tis. obyvatel 
(B) 4,0 5.2 7.2 10,4 14,0 18.4 24.0 30,4 




(D) 1.0 1,3 1.8 2,6 3.5 4.6 6,0 7,6 
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6  POUŽÍVANÉ ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ RODINNÝCH 
DOMŮ 
V rámci této kapitoly definujeme dva hlavní způsoby oceňování rodinných domů, a to 
oceňování tržní a oceňování dle cenového předpisu. Vzhledem k faktu, že se teorie nemění, a 
tyto způsoby již byly definovány v rámci autorčiny práce Aplikace mezinárodních oceňovacích 




6.1 OCEŇOVÁNÍ TRŽNÍ 
V této podkapitole se budeme zabývat tržním oceňováním nemovitostí. Tržní, jelikož je 
založeno na principech ekonomiky, má důsledněji zohledňovat ceny na trzích a soudobý stav 
ekonomiky. Podstatou trhu je equilibrium, místo kde se potkává nabídka s poptávkou a vytváří 
tak rovnovážný stav, vyklizení trhu. Úkolem tržního oceňování je s co největší přesností tuto 
cenu v equilibriu odhadnout. Toto oceňování se zcela liší od oceňování dle cenových předpisů a 
nelze použít při vypracovávání znaleckých posudků znalci. 
„Tržní odhad nemovitosti udává reálnou hodnotu nemovitosti na trhu. Tržní odhad 
nemovitosti je tedy potřebný pro všechny účely krom daňových. Pro ty je nutné stanovit 
administrativní odhad, který ale nemusí reflektovat reálnou hodnotu nemovitosti. Tržní odhad 
nemovitosti poukazuje na stávající hodnotu nemovitosti na trhu, nepracuje tedy se zákonem 
danými tabulkami, ale objektivně přistupuje k problematice.“58 
„Tržní odhad je přesnější právě pro účely prodeje či nákupu nemovitosti. Soudní odhad 
bývá oproti tržnímu vyšší – dá se říci nadsazený. Prodat dům oceněný soudním znalcem proto 
může být těžší než prodat dům (byt, chatu, pozemek) oceněný tržně. Tržní odhad totiž více 
poukazuje na to, „co chce trh“, nepracuje se zákonem stanovenými tabulkami, oproti soudnímu 
posudku se může lišit až o 20%.“59 
To, že tržní oceňování získává na svém významu, potvrzují nejen znění mezinárodních 
standardů IVS, ale i některé články v hospodářských novinách.60 Existuje několik metod v rámci 
                                                 
57
 ROLINCOVÁ, E. Aplikace mezinárodních oceňovacích standardů (IVS 2011) při oceňování nemovitostí v ČR. 
Brno: Masarykova universita. Ekonomicko- správní fakulta, 2013. 87s. 
58
 Odhady  nemovitostí, oceňování. Odhadce Praha. 2010 [online]. [cit. 4-4-2013] Dostupné z: 
<http://www.odhadcepraha.cz/k-cemu-slouzi-trzni-odhad-nemovitosti.html>. 
59
 POŠTULKOVÁ M. Dvojí odhad cen nemovitostí. Žijeme naplno. [online]. [cit. 4-4-2013] Dostupné z: 
<http://www.zijemenaplno.cz/Clanky/a489-Dvoji-odhad-cen-nemovitosti.aspx 
60
 KNIGHT FRANK s.r.o., KLAPALOVÁ Z. Oceňování nemovitostí: Přednost mají tržní ceny. Hospodářské 
noviny. 2005. [online]. [cit. 14-4-2013] Dostupné z: <http://hn.ihned.cz/c1-15654740-ocenovani-nemovitosti-
prednost-maji-trzni-ceny>. 
 43 
tržního oceňování, my si zde uvedeme metodu nákladovou, výnosovou a porovnávací a krátce je 
charakterizujeme. 
6.1.1 Nákladová metoda 
První z uvedených metod v rámci tržního oceňování je metoda nákladová. Jejím princem 
je snaha o kalkulaci veškerých nákladů na nemovitost. Pro výpočet této hodnoty se využívá61: 
 Individuální cenová kalkulace 
 Podrobný položkový rozpočet 
 Metody agregovaných položek 
 Propočet ceny 
Ani jedna z metod není závazná žádným platným předpisem, ale co se praktičnosti a 
odbornosti týče, patří mezi uznávané metody ocenění nemovitosti. 
Individuální cenová kalkulace dle výše uvedeného autora „rozlišuje jednotlivé prvky 
stavebních konstrukcí na základě druhu a výměry na dané stavbě. Výsledné objemy pro každý 
druh a provedení se násobí jednotkovou cenou, zjištěnou v příslušném dílu katalogu cen 
stavebních prací.“ Metodu lze použít jen, pokud známe přesné složení a množství konstrukcí, 
v praxi jen u staveb nově budovaných, nebo u takových, u kterých je k dispozici pravdivá 
stavební a technická dokumentace. 
Podrobný položkový rozpočet představuje ocenění na základě položek stavebních prací. 
K dispozici jsou kupříkladu katalogy ÚRS. Cena je sestavena jako nákladová s ohledem na 
přiměřený zisk společnosti, jež stavbu realizuje. Pro sestavení kalkulace je opět nutné mít 
správnou a kompletní stavební dokumentaci. Souhrnný rozpočet pak má následující členění: 
I  Projektové a průzkumné práce 
II  Provozní soubory 
III Stavební objekty 
IV Stroje a zařízení 
V  Umělecká díla 
VI  Vedlejší náklady 
VII  Ostatní náklady 
VIII  Rezerva 
IX  Jiné investice 
X  Náklady z investičních prostředků 
XI  Náklady z neinvestičních prostředků 
 
Metoda agregovaných položek je oblíbenou metodou vzhledem ke své jednoduchosti. 
Pracujeme s ní v případě, že nemáme k dispozici projektovou dokumentaci, ale známe užité 
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materiály a konstrukce. Ceny se tvoří vždy v rámci ucelených skupin. Železobetonové základové 
pasy pak mají v ceně obsaženy i bednění, výztuž a odbednění konstrukce. Tímto systémem 
výpočtu dosáhneme rychlého a vcelku přesného ocenění. 
Propočet ceny je jednou z jednoduchších metod v rámci nákladových. Principem je 
zjištění výměry celé stavby – obestavěného prostoru, zastavěné plochy či výšky. Pro zjištěnou 
charakteristiku se v katalogu THU (technicko- hospodářských ukazatelů) zjistí příslušná 
jednotková cena. Jednotková cena se z dřívějších let upravuje indexem. 
6.1.2 Výnosová metoda 
Výnosová metoda ocenění je mezinárodně uznávaná a doporučovaná metoda. Patří mezi 
metody používané při zjišťování obvyklé ceny. Při oceňování touto metodou se díváme na 
nemovitost z ekonomického pohledu, tedy jako na objekt, který bude přinášet výnos. 
„Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných (odúročených 
předpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu.“62 
„Ocenění majetku z hlediska jeho výnosové schopnosti je zpravidla prováděno na základě 
dvou metod: přímé kapitalizace a/nebo diskontovaného cash flow. Obě metody jsou založeny na 
postupu, který odvozuje hodnotu majetku od jeho schopnosti produkovat požadovanou míru 
výnosnosti. Metoda přímé kapitalizace je aplikovatelná v případech, kdy se jedná o zavedené 
majetky, které již vykazují určitou příjmovou stabilitu a k jejichž provozování nejsou nutné žádné 
větší investiční akce. Metoda diskontovaného cash flow se obvykle upřednostňuje před metodou 
přímé kapitalizace v případech, kdy se v budoucích obdobích očekávají větší investiční výdaje 
nebo existují podstatné výkyvy v ročních výnosech.“63 
Výpočet je pak prováděn dle několika vzorců dle oceňované nemovitosti. V případě, že 
se bude jednat o nemovitost, která ponese po neomezenou dobu výnos, pak je vztah následující: 
    ∑
  
  
   
 
   
 (1)  




Věčná renta je nejčastěji používaný výraz pro výpočet výnosové hodnoty. Věčná renta 
platí jen za předpokladu, že doba, po kterou budou pobírány konstantní výnosy, je dostatečně 
dlouhá. Vztah je pak definován jako: 
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 (2)  
Cv... cena výnosová 
z…. zisk 
i… úroková sazba setinná 
Další zdroj 64 nám popisuje tržní výnosový přístup následovně: 
„Pohlížíme na nemovitost jako na investici a výsledkem je vždy výnosová hodnota 
nemovitosti odvozená od čistého cash flow (efekt pro vlastníka). Základem výpočtu je vždy čistý 
roční výnos z pronájmu, od kterého odečítáme provozní náklady (provoz, opravy, údržby, ztráty 
na nájemném atd.) a získáváme čistý roční výnos z nemovitosti. Z této hodnoty již dopočteme 
výslednou výnosovou hodnotu stavby dle zvoleného časového horizontu (perpetuita nebo 
dočasná renta) např. pomocí zásobitele či současné hodnoty. Problémem zde může být určení 
kapitalizační míry, neboť se jedná o velmi citlivý parametr. Obecně platí, že kapitalizační míra je 
přímo úměrná riziku, tedy bude nižší u staveb s alternativním využitím a stabilním trhem (obytné 
jednotky) a vyšší u nemovitostí bez rozumného alternativního využití (výrobní a těžařské 
komplexy). V současné době se kapitalizační míra bytových jednotek a rodinný domů pohybuje 
okolo 5 %.“ 
6.1.3 Porovnávací metoda (komparativní) 
Velmi často využívaná metoda, jež se používá pro stanovení tržní ceny nemovitostí, je 
také alternativně označována jako metoda komparativní. Porovnávací metodu řadíme mezi jednu 
z nepřesnějších metod vůbec. Dle autorů článku65 patří porovnávací metoda k těm, „které 
odrážejí aktuální situaci na trhu. Porovnávací metodu lze použít všude, kde pro porovnání 
existují podmínky. Předpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobný užitek a časová 
aktuálnost porovnávaných nemovitostí.“ Porovnání vychází vždy z konkrétního předmětu 
ocenění, který srovnáváme s obdobnými nemovitostmi, které jsou v daném okamžiku k dispozici 
na trhu nemovitostí. V rámci porovnávání si definujeme kritéria, dle kterých porovnání 
uskutečňujeme. Nejčastěji mezi ně patří kritérium velikosti pozemku, na kterém srovnávaný 
objekt stojí, velikost nemovitosti, přítomnost garáže, stav nemovitosti, stáří nemovitosti, poměry 
v okolí nemovitosti, a jiné. 
U tohoto typu ocenění je zapotřebí, aby si znalec, či odhadce vytvořil svou vlastní 
databázi nemovitostí a průběžně ji aktualizoval a sledoval vývoj daných nemovitostí v rámci 
databáze. Nevýhodou této metody je fakt, že ne vždy se nám v databázi daří uvádět skutečné 
prodejní ceny nemovitostí. Inzerované ceny na realitních portálech se mohou lišit od skutečnosti 
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až o 20 %. Dalším faktem, který je zde nutno zmínit, je fakt, že „cena odhadované nemovitosti 
nemůže být vyšší, než je cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji“66 
6.2 OCEŇOVÁNÍ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
V této podkapitole se zaměříme na oceňování prováděné pomocí cenového předpisu. 
Česká republika je tímto způsobem ocenění ojedinělá spolu s některými zeměmi bývalého 
východního bloku. Cena, kterou zjistíme za pomocí těchto předpisů, nemusí odpovídat, a 
většinou také neodpovídá tržní hodnotě dané nemovitosti. Jak uvádí autor67, odchylky 
v některých případech dosahují i 50 - 100%.  Oceňování dle cenového předpisu je upraveno 
v zákoně č. 151/1997 Sb. a ve vyhlášce č. 3/2008 Sb. Cena zjištěná dle těchto předpisů je 
obvykle vyšší než cena tržní. Odvolává-li se libovolný zákon právě na užití oceňovací vyhlášky, 
nemůžeme volit jiný přístup. V praxi je možno se s tímto přístupem setkat nejčastěji u soudu 
(dědické řízení, vypořádání majetku, vklad do společnosti) a na finančním úřadě (daň z 
nemovitosti). 
§ 33 zákona č. 151/1997 Sb. říká, že finanční úřady shromažďují v daňových spisech 
obsažené údaje o cenách zjištěných při oceňování nemovitostí a o cenách sjednaných za tyto 
nemovitosti v případě jejich prodeje. Finanční úřady předávají údaje Ministerstvu financí a 
Českému statistickému úřadu. To pak znamená, že indexy a koeficienty, se kterými je počítáno 
v oceňování nemovitostí dle předpisu vycházejí z těchto údajů a měly by určitým způsobem 
reflektovat situaci na trhu. Jak přesné tyto údaje jsou, však nejsme sami schopni zjistit.  
6.2.1 Nákladová metoda 
Nákladová metoda by měla zohledňovat technické parametry nemovitosti, konstrukce a 
vybavení. Oceňování rodinného domu, jehož obestavěný prostor je větší 1100 m3 nákladovým 
způsobem se provádí dle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb.: „Cena se zjistí vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou 
v příloze č. 6, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.“ 
Vyhláška nám udává přesný postup, dle kterého je třeba postupovat, včetně vzorců, 
vysvětlení a odkazů na jednotlivé koeficienty. Výpočet je obsáhlý a v mnoha ohledech záleží na 
odbornosti znalce a jeho schopnosti odhadnout přesně posuzovaná kritéria. V této metodě se 
zohledňuje opotřebení nemovitosti, tedy její přiměřené znehodnocení. 
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Schéma pro výpočet základní ceny upravené je následující. Určíme základní cenu 
rodinného domu, rekreační chalupy a rekreačního domku uvedenou v příloze č. 6. Toto cenu pak 
násobíme koeficienty K4, K5, Ki a Kp dle vzorce 
                         (3)  
ZCU …  základní cena upravená 
ZC …  základní cena dle přílohy č. 6 
K4 …  koeficient vybavení stavby se vypočte dle vzorce  
     (       )  (4)  
Kde 1 a 0,54 jsou konstanty 
n … součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příl.15 
v tab.3, s nadstandartním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí a 
vybavení s podstandardním vybavením. 
Jestliže se ve výčtu konstrukcí a vybavení uvedených v příloze č. 15 nevyskytuje některá 
konstrukce, která se na stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl. Tento zjištěný podíl se 
vynásobí 1,852 a připočte se k součtu objemových podílů. Výše ostatních podílů zůstává 
neměnná. Zbývající koeficienty: 
K5…  koeficient polohový dle přílohy č. 14 
Ki… koef. změny cen staveb dle příl. 38, vztažený k cenové úrovni r.1994 
Kp…  koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 
 
Výše koeficientu K4 se pohybuje od 0,8 až 1,2. Toto rozmezí lze překročit jen výjimečně, 
a to na základě průkazného zdůvodnění. Co se týče koeficientu K4, v některých publikacích, 
vyvolává diskuzi na téma, jak moc správně je nastaven. Po přečtení následující pasáže je zřejmé, 
proč tomu tak je. 
„Z vyhlášky není zřejmé, proč konstanta je právě 0,54. Možná se jedná o nějaký průměr, 
který však v některých případech může být zcela nesprávný. Například u řady popisů je jako 
standardní krytina uveden pozinkovaný plech. Pokud bude plech měděný, bude zřejmě posouzen 
jako nadstandard a podíl pro střešní krytiny se výše uvedeným vzorcem zvýší o 54%, i když je ve 
skutečnosti dražší o 350%.“68 
 
Koeficient K5, tedy koeficient polohový má pět různých variant. První je pro Prahu, Brno 
a Ostravu, ve výši 1,2 až 1,25. Druhý stupeň je pro ostatní statutární města a katastrální území 
lázeňských míst typu A, s výší 1,1 až 1,15. Třetí jsou pak města, která byla k 31. 12. 2002 sídly 
okresních úřadů a katastrální území lázeňských míst typu B. Výše koeficientu je 1,05. Čtvrtá 
skupina jsou ostatní města, koeficient 1,00 a poslední jsou ostatní obce s výší koeficientu 0,85. 
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 BRADÁČ, A.; FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 2. Přepracované vydání. Praha : Linde 
Praha, 1999. 540 s. ISBN 80-7201-197-9. Str. 156 
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Pro správné dokončení výpočtu zohledňujeme stáří nemovitosti do opotřebení. Stáří se 
počítá jako doba v letech od data kolaudace po dobu, kdy je ocenění prováděno. 
6.2.2 Porovnávací metoda  (dle cenového předpisu) 
Porovnávací metoda pro rodinné domy je definována v § 26a vyhlášky č. 3/2008 Sb., a 
řadíme ji mezi jednu z metod, která je v praxi znalci a odhadci využívána. § 26a pak odkazuje na 
přílohy k této vyhlášce, kde je nutno získat potřebné koeficienty pro výpočet. Metoda je založena 
na stanovení průměrných cen a indexů, kterými se tato průměrná cena upravuje pro konkrétní 
situaci. 
Máme zde definován index trhu, polohy a index konstrukce. Index trhu se zabývá situací 
na trhu, právními vztahy a vlastnictvím nemovitosti. Tento index je upravován v příloze č. 18a, 
tabulka č. 1.  
Index polohy nalezneme v příloze č. 18a též, ovšem v tabulkách 2,3,4,5 a 6 v ohledu na 
to, jaký je účel využití stavby. Index polohy se zabývá významem obce, úřady v obci, polohou 
nemovitosti v dané lokalitě, okolní zástavbou a životním prostředím v okolí nemovitosti, 
obchodem, službami a kulturou. V neposlední řadě řeší také přístup ke zdravotnickým službám, 
veřejnou dopravu, konfliktnost obyvatelstva v okolí, či nezaměstnanost. Odhadce, či znalec zde 
aplikuje dle dané situace a svého odborného uvážení srážky a přirážky. 
Index konstrukce a vybavení je posledním ze sledovaných indexů. Jeho výpočet stanoví 
příloha č. 20a, tabulka č. 2 vyhlášky. Tento index řeší typ, druh stavby, provedení obvodových 
stěn, jejich tloušťku, podlažnost, napojení na sítě, způsob vytápění dané nemovitosti, dále 
základní příslušenství v RD, ostatní vybavení, venkovní úpravy, vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k oceňovanému objektu, pozemky ve funkčním celku, stavebně technický stav 
nemovitosti a kritéria jinde neuvedené. Poslední faktor je zde ponechán pro vliv odborného 
odhadu znalce a jeho uvážení. Výsledky jednotlivých indexů se aplikují v následujícím vzorci: 
               (5)  
It … index trhu 
Ip … index polohy 
Iv … index konstrukce a vybavení 
I představuje index cenového porovnání a je důležitý pro výpočet ceny upravené: 
           (6)  
CU … cena upravená 
IPC… indexovaná průměrná cena dle přílohy č. 20a, tab. č. 1 
Výsledná cena zjištěná bývá často nazývána administrativním odhadem. Ten smějí 
oficiálně podat pouze soudní znalci. 
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6.2.3 Kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Poslední zmíněný způsob oceňování dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů je kombinace nákladového a výnosového způsobu. Tato metoda se dle vyhlášky 
aplikuje v případě „jeli pronajata celá stavba, popřípadě s příslušenstvím a pozemkem, jejíž cena 
se zjistí nákladovým způsobem dle § 3. Cena stavby se zjistí z ceny stavby zjištěné nákladovým 
způsobem bez koeficientu Kp a ceny stavby zjištěné výnosovým způsobem s tím, že způsob 
výpočtu ceny je stanoven v příloze č. 17 tab. č. 2 dle zatřídění do skupiny dle tab. č.1 na základě 
analýzy rozvoje nemovitosti.“69 
Tento způsob ocenění vychází ze snahy co nejvíce přizpůsobit cenu realitě. Cena má 
zohledňovat náklady majitelů, které investovali do vzniku této nemovitosti a její údržby a na 
druhou stranu i výnosy, které nemovitost generuje.  
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 Vyhláška č.3/2008 Sb., o provedení ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška) aktual. vydání k 1. 1. 2013, str. 30-31 
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7  SROVNÁNÍ ZVOLENÝCH METOD 
V rámci této kapitoly se budeme snažit o co nejobjektivnější srovnání vybraných termínů 
z oblasti oceňování. Porovnáme mezi sebou navzájem tržní porovnávací metodu a metodu 
porovnávací dle cenového předpisu, dále pak nákladovou metodu spolu s porovnávací metodou, 
obě dle cenového předpisu. Následně proběhne porovnání nákladových metod navzájem (dle 
cenového předpisu a tržní metody). Jako poslední se budeme věnovat rozdílu mezi cenou 
časovou a obvyklou.  
7.1 POROVNÁVACÍ METODY (DLE CEN. PŘEDPISU A TRŽNÍ) 
Porovnávací metody vycházejí ze stejné myšlenky, a to odhad ceny za pomoci porovnání 
s jinými objekty, či jinými dostupnými údaji.  
U tržní porovnávací metody dochází k přímému porovnání s objekty nacházející se 
v konkrétním čase ocenění na trhu, za tržní ceny (popřípadě používá koeficient redukce na tržní 
cenu). Navíc porovnává s objekty místního trhu, proto tato metoda v porovnání s porovnávací 
metodou dle cenového předpisu zohledňuje místní podmínky a specifika. Porovnávací metoda 
dle cenového předpisu nemá možnost pracovat pouze s údaji místního trhu. Tržní porovnávací 
metoda pracuje se sestavenou aktuální databází nemovitostí místního trhu, zato porovnávací 
metoda dle cenového předpisu pracuje s indexy, jež byly sestaveny díky údajům, jež 
shromažďují finanční úřady, jak o tom vypovídá § 33 zákona č. 151/1997 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů. Znalec či odhadce pak u tržní porovnávací metody zvolí libovolný počet 
porovnávacích kritérií tak, aby co nejvíce reflektovaly danou situaci a podmínky a provádí 
přímým porovnáním odhad ceny. Tržní porovnávací metoda je používána zejména pro tržní 
odhad ceny odhadcem, pro účel prodeje, či koupě nemovitosti. Není upravena zákonem a 
výsledný odhad ceny je ponechán na úvaze znalce.   
Porovnávací vyhlášková metoda je používána především pro potřeby zákona a státu. Je 
používána pouze pro rodinné domy s obestavěným prostorem větším 1100 m3, zato tržní 
porovnávací metodu lze aplikovat na jakýkoli rodinný dům. Postup pro porovnávací metodu dle 
cenového předpisu je definován vyhláškou č. 3/2008 Sb. Při ocenění touto metodou je nutno 
postupovat přesně dle vyhlášky. Jedná se o porovnání nepřímého charakteru, není zde 
realizováno porovnání s konkrétními objekty trhu, jak tomu je u tržní porovnávací metody. 
Porovnávací metoda dle cenového předpisu nemá možnost plně zainkorporovat situaci na 
místním trhu.  
7.2 NÁKLADOVÁ METODA VS. POROVNÁVACÍ METODA (DLE 
CENOVÉHO PŘEDPISU) 
Hlavní rozdíl mezi těmito metodami spočívá ve faktu, že jsou každá určeny pro jinou 
celkovou velikost obestavěného prostoru oceňované nemovitosti. Nákladovou metodu ocenění 
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rodinného domu použijeme v případě, že jeho obestavěný prostor činí více než 1100 m3. 
V opačném případě užijeme metodu porovnávací. Společným znakem je naopak fakt, že obě 
metody vycházejí ze zákona. 
Nákladová metoda vychází z nákladů, jež byly vynaloženy na její realizaci, ponížené o 
případné opotřebení ke dni ocenění. U nákladové metody se předpokládá, že by případný 
budoucí majitel nezaplatil za danou nemovitost více, než by jej stála nemovitost obdobného 
charakteru a to buď nabytá koupí, či stavbou. Cena zjištěná nákladovou metodou na rozdíl od 
porovnávací metody obsahuje pouze cenu objektu, nevztahuje se na vedlejší stavby ani na 
pozemky, na nichž stavba stojí. U porovnávací metody je ovšem do ceny nemovitosti započítána 
vedlejší stavba, jejíž rozměry nepřesahují 25 m2. 
7.3 NÁKLADOVÉ METODY (DLE CENOVÉHO PŘEDPISU A TRŽNÍ) 
Tržní nákladová metoda se snaží z největší možné míry vycházet se skutečných 
realizovaných nákladů. Tato metoda není na rozdíl od vyhláškové nákladové metody vázána 
žádným konkrétním platným předpisem. Nevýhodou této metody je její náročnost a také to, že je 
nutno sehnat veškeré podklady a doklady o nákladech na stavbu a údržbu. Pro zjednodušení 
výpočtů se pak vyvinulo několik způsobů výpočtu, jako je již v předchozí kapitole kupříkladu 
zmiňovaná metoda agregovaných položek.  
Nákladová metoda dle cenového předpisu nedokáže tak přesně určit skutečné náklady 
vynaložené. Vychází z konkrétního platného předpisu a je použitelná i pro ocenění znalci 
stanovené zákony. Cena je zde určována za pomocí koeficientů. Jak moc ovšem tyto koeficienty 
reflektují skutečné náklady, není možno zjistit. 
7.4 CENA ČASOVÁ VS. CENA OBVYKLÁ 
Hlavní rozdíl mezi těmito dvěma cenami lze spatřovat ve faktu, že se každá z těchto cen 
zjišťuje jiným způsobem ocenění.  
Cenu časovou získáme z nákladového způsobu ocenění (dle cenového předpisu) bez 
koeficientu Kp
70
. Jak bylo uvedeno v kapitole definující pojmy, cena časová představuje částku, 
za kterou by bylo možno nemovitosti pořídit v čase ocenění při současném snížení této ceny o 
technické opotřebení nemovitosti. Tato odhadnutá částka nevychází přímo z údajů trhu, 
nerespektuje proto situaci na trhu. Obvyklá cena na druhou stranu, představuje cenu, jež by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku, nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění, jak již bylo 
uvedeno v počátku této práce. Obvyklou cenu nejčastěji určuje tržní porovnávací metodou 
v kombinaci s odbornou úvahou znalcem, či odhadcem. Nejedná se tudíž o cenu, pro niž existuje 
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  BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vyd. Brno: Akademické nakladatelství Cerm, 
2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0 str. 51 
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zákonný postup určení. Vychází tak přímo z údajů trhu. Neexistuje žádný konkrétní předpis, 
který by stanovoval jak obvyklou cenu určit na rozdíl od určování ceny časové. 
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8  POPIS LOKALITY  
8.1 HRANICE 
Jedna z vybraných oceňovaných nemovitostí, která je součástí praktické části této 
diplomové práce, je situována v Hranicích. Charakteristika města Hranice již byla autorkou 
uvedena v její práci, proto ji zde použijeme jako zdroj.71 Město Hranice se nachází 
v jihovýchodní části Olomouckého kraje. Co se obyvatelstva týče, mělo k 31. 12. 2012 město 
18 745 obyvatel, katastrální územní Hranice se rozkládá na ploše 52 km2 a leží přibližně 
v nadmořské výšce 250 m. n. m. Hranice jsou považovány za oblíbenou turistickou destinaci 
vzhledem ke své historii, kulturním akcím a také nedalekým lázním Teplicím nad Bečvou 
s minerálními prameny. Dále se zde nachází zřejmě nejhlubší sladkovodní propast světa72, se 
svými doposud oficiálně naměřenými 373 m (odhad se však pohybuje okolo 800m hloubky.73), 
Zbrašovské aragonitové jeskyně a přírodní rezervace Malá a Velká Kobylanka, Evropské 
rozvodí u Bělotína a nedaleký hrad Helfštýn. Centrum města Hranice tvoří památková zóna, 
v níž lze pak naleznout barokní kostel, židovskou synagogu, zrekonstruovaný renesanční zámek 
či typické městské domy okolo náměstí.  
Obrázek 10: Zbrašovské aragonitové jeskyně74 
 
V obci je zbudován jak veřejný vodovod, tak kanalizace s vlastní čističkou odpadních 
vod situovanou na okraji města v přímě blízkosti řeky Bečvy. Město je mimo jiné také známé 
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 ROLINCOVÁ, E. Aplikace mezinárodních oceňovacích standardů (IVS 2011) při oceňování nemovitostí v ČR. 
Brno: Masarykova universita. Ekonomicko- správní fakulta, 2013. 87s. str. 51 -52 
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 Foto jeskyní. BERUNA WEB [online].[cit. 12-4-2013]. Dostupné z: <http://photo.beruna.cz/foto/pri/zbrjes.jpg>. 
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pro své firmy, jež čističky odpadních vod vyrábějí. Je zde zaveden jak plyn, tak rozvody 
elektřiny. Nachází se zde také věhlasná cementárna Cement Hranice a.s., která poskytuje 
nejedno pracovní místo místním obyvatelům.  
Občanská vybavenost Hranic je velmi dobrá. Město je ne nadarmo nazýváno městem 
studentů. Nachází se tu několik mateřských, základních a také středních škol. Mezi 
nejvyhlášenější pak patří Lesnická střední škola a Gymnázium Hranice.  
Dopravní obslužnost města je ve velmi dobrém stavu, zajišťována městskou hromadnou 
dopravou. V přímé blízkosti města vede nově zbudovaná dálnice vedoucí z Ostravy do Brna. 
Silnice jsou vesměs zrekonstruované a v dobrém stavu.  
V letních měsících je obyvatelům k dispozici venkovní bazén (koupaliště), letní kino, 
různá sportovní centra (spinning, posilovny, solária, squash), včetně tenisové haly, či skate 
parku, nebo fotbalového hřiště. Celoročně je k dispozici také krytý bazén se zábavnou i 
odpočinkovou zónou a parní saunou. 
Nezaměstnanost v Olomouckém kraji nepatří v České republice ani mezi ty nejvyšší, ani 
mezi nejnižší. Názorné zobrazení nezaměstnanosti k březnu 2013 je k zhlédnutí níže75. 
Nezaměstnanost v okrese Přerov k březnu 2013 činila 10,3 %, což je 15tá nejvyšší hodnota 
z celkem 77mi porovnávaných okresů v České republice. Republikový průměr pak činil 8,0 %. 
V okrese Přerov pak na jedno volné místo připadá dle statistik Ministerstva práce a sociálních 
věcí 31,2 uchazečů. V porovnání s únorem 2012, v okrese Přerov nezaměstnanost činila 12,6 a 
na jedno volné místo připadalo 29,1 uchazeče. V Hranicích jsou k dispozici pracovní místa 
v místních firmách, dále CT park mezi Hranicemi a Drahotušemi zaměstnává větší počet 
obyvatel. Není výjimkou dojíždění za prací do přilehlých větších měst, jako je Olomouc, či 
Ostrava.  
V Hranicích je schválen územní plán, který bude nadále rozebrán, není a nikdy nebyla 
zde ovšem zpracována cenová mapa76. 
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Obrázek 11: Podíl nezaměstnaných na počtu obyvatel v ČR k 31. 3. 2013 
 
8.2 DRAHOTUŠE 
Další z oceňovaných nemovitostí se nachází v Drahotuších. Drahotuše jsou od roku 1976 
součástí Hranic, jsou považovány za její místní část, stejně jako Velká, Slavíč, či Valšovice, 
označovány jsou jako místní část Hranice IV. Místní část se nachází v jihovýchodní 
části Olomouckého kraje, leží na pravém břehu řeky Bečvy v Moravské bráně. Katastrální území 
Drahotuše sousedí s katastrálními územími Klokočí, Velká u Hranic, Hranice, Valšovice a 
Paršovice. Drahotuše leží necelé 3 km od města Hranice, které již bylo charakterizováno 
v předchozí podkapitole. Nadmořská výška je totožná, činí tedy 250 m. n. m. Obec se rozkládá 
na 10 km
2
. V místní části je celkem 539 budov s číslem popisným, žije zde 1455 obyvatel. 
V Drahotuších se nachází rybník, oblíbená destinace pro místní a zbytky hradu Drahotuch77 a 
také místní veřejné vnitrostátní letiště LKHN. Místo je vhodné pro rodiny s dětmi, v okolí se 
nachází cyklostezky, lesní cesty pro horská kola a v okolních lesích se koná známý 
celorepublikový kolový závod Author Šela Marathon. 
V místní části Hranice IV je zbudována mateřská školka s dvěma odděleními, kapacitou 
50 dětí, dále pak základní škola. V Drahotuších najdeme poštu, knihovnu, ordinaci jak zubního, 
tak dětského lékaře, i lékaře pro dospělé. V obci je zařízené sportoviště u školy, v obci jsou téže 
squashové kurty. 
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 Hrad Drahotuše. Hrady.cz [online].[cit. 18-4-2013]. Dostupné z: <http://www.hrady.cz/index.php?&OID=134> 
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Obrázek 12: Letecký pohled na Drahotuše78 
 
Zbudován veřejný vodovod a plynovod. V roce 2008 byla dokončena výstavba splaškové 
kanalizace. 
Dopravní dostupnost je dobrá. Do Drahotuš zajíždí městská doprava města Hranice, je 
zde železniční zastávka a vedle prochází rychlostní komunikace směrem Lipník nad Bečvou.  
V místní části sídlí firmy jako je Presbeton Drahotuše s.r.o.79 a Pony Auto Trend s.r.o. 80, 
jež je mimochodem největší středoevropský výrobce spacích kabin pro nákladní auta. Firma 
Raab Karcher stavebniny mají v Drahotuších také svoji pobočku, stejně jako stavebniny Beránek 
Staviva. V místní části Drahotuše působí divadelní soubor Tyl, Schola Drahotuše, Sbor 
dobrovolných hasičů, najdeme zde tenisový klub Wellart, Sokol Drahotušem Svaz zahrádkářů. 
8.3 OPATOVICE 
Poslední z oceňovaných domů se nachází v obci Opatovice. Obec se nachází 6 km jižně 
od města Hranice, v okrese Přerov, Olomouckém kraji. Katastrální území Opatovic zaujímá 
rozlohu 796 ha a leží v nadmořské výšce 291 m.n.m. V obci k roku 2012 sídlilo 804 obyvatel. 
Mezi zajímavosti obce můžeme zařadit místní zatopený kamenolom, který patří mezi 
nejoblíbenější destinaci místních v letních měsících, či nedalekou národní přírodní rezervaci 
Hůrka, která odděluje oblouk Moravskoslezských Beskyd od Moravské brány. Nedaleké lesní 
cesty vedou přímo na Maleník- nejvyšší vrchol místního pohoří. Do lázní Teplice nad Bečvou to 
jsou pak necelé čtyři kilometry, zde lze navštívit již jednou zmiňovanou Hranickou propast, či 
Zbrašovské aragonitové jeskyně. O okolí je několik starých větrných mlýnů (V Partutovicích je 
mlýn z roku 1875, nadále pak ve Skaličce a v Porubě). Obec pořádá každoročně Lesní běh 
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 Oficiální stránky města Hranice. [online].[cit. 18-4-2013]. Dostupné z: <http://www.mesto-hranice.cz/cs/pro-
turisty/mesto-hranice/mistni-casti/drahotuse/o-drahotusich.html> 
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 Presbeton Drahotuše s.r.o. [online].[cit. 18-4-2013]. Dostupné z: <http://www.presbeton.cz/kontakty/presbeton-
drahotuse/> 
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 Pony Auto Trend s.r.o.[online].[cit. 18-4-2013]. Dostupné z: < http://www.pony.cz/cesky.html> 
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Opatovice, běžecký závod v Opatovském lese, vede Fotbalový klub mládeže, je zde sbor 
dobrovolných hasičů a TJ Sokol Opatovice.  
Obrázek 13: Opatovický lom81 
 
Opatovice mají zaveden jak vodovod, tak kanalizaci. V obci je také zbudována čistírna 
odpadních vod. Občanská vybavenost je poměrně dobrá, veškeré služby jsou dostupné v rámci 8 
km (v Hranicích), některé z nich přímo v Opatovicích, jako je pošta, či školka a první stupeň 
základní školy. Do obce již nejezdí městská MHD, spoje přes obec jezdí 3x denně jedním 
směrem a 3x denně směrem druhým. Obyvatelé obce nacházejí zaměstnaní většinou 
v nedalekém městě Hranice, někteří jsou zaměstnáni v místním zemědělství. V Opatovicích sídlí 
ZAPE spol. s.r.o., jež se zaobírá zpracováním kovů.  
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 Opatovický lom. Fotogalerie.cz [online].[cit. 28-3-2013]. Dostupné z: <http://img.fotogalerie.cz/cdn-
a//e5/57/bc/bb/large.jpg> 
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9  CHARAKTERISTIKA OCEŇOVANÝCH NEMOVITOSTÍ 
9.1 RD 1 HRANICE 
Obrázek 14: Rodinný dům č. 1 
 
První oceňovanou nemovitostí je rodinný dům manželů Benedělových nacházející se 
v Hranicích. Jedná se o stavbu z roku 1933, rekonstrukce objektu byly provedeny v letech 1984 
až 2009, podrobněji budou popsány níže. Nemovitost je umístěna na parcelách st. 1180 a 913/17, 
v ulici M. Švabinského o celkové výměře 514m2. Před vlastním oceněním byla u nemovitosti 
provedena důkladná osobní prohlídka a byla taky vlastníky nemovitosti poskytnuta veškerá 
dokumentace. Čerpáno bylo jak půdorysů, řezů a technické zprávy nemovitosti. Původní 
dokumentace již plně nekoresponduje se současným stavem nemovitosti, vhledem k přístavbě 
garáže. K tomuto však existuje dokumentace nová. Bohužel však již jen dokumentuje stav 
přistavované části, neeviduje stav stávající. Dům není zatížen žádnými věcnými břemeny, nejsou 
tedy omezena žádná vlastnická práva. Oceňovaná nemovitost a na ni navazující zahrada tvoří 
jednotný funkční celek, jsou umístěny na rovinatém pozemku v klidné lokalitě nedaleko 
vlakového nádraží. Do centra města je to cca 1,5 km. 
Umístění oceňované nemovitosti lze názorně vidět na výřezu katastrální mapy. Parcely 
jsou zvýrazněny žlutě.  
 59 
Obrázek 15: Výřez z katastrální mapy Hranic82 
 
Stavba je rodinný dům, dvou podlažní, podsklepený ze dvou třetin. Dům má jen jednu 
bytovou jednotku. Základové pasy jsou betonové tl. 600 mm v kombinaci s říčním štěrkem. 
Jelikož se datují z roku 1933, jedná se o tzv. Bečvák (pocházejí z místní řeky Bečvy). Nechybí 
zde ani IPA izolace proti zemní vlhkosti.  Obvodové zdivo je z cihel plných pálených, tl. 450 
mm, vnitřní zdivo je tl. 300 mm. Nechybí zde ani izolace z polystyrénu, zaizolován je i stropní 
konstrukce. Jako pojivo je užito vápno. Stropy jsou původní, z roku 1933, dřevěné trámy 40/40 
s rákosem (palachem), na něm leží 400 mm škváry, užito jako izolace. Strop je ze spodní části 
obít deskami. Střešní konstrukce je dřevěná, střecha je sedlová. Jako krytina jsou užity betonové 
tašky KM Beta. Klempířské konstrukce jsou úplné z pozinkovaného plechu, z 30% měděné. 
Parapety jsou též provedeny v mědi. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové. Fasádní omítky jsou 
pak moderní umělý nástřik. Vnější obklady jsou provedeny ze všech stran objektu, jedná se o 
keramický sokl. Vnitřní obklady jsou realizovány v koupelně a na WC. Schody jsou monolitické, 
TERASSO bloky, základní je kované. Dveře v nemovitosti jsou dubové dýhované s výplní skla – 
čirého, neprůhledného. Zárubně jsou kovové. Okna jsou nová z roku 2009, jsou dřevěná, 
s dvojitým izolačním sklem 1:1 koeficientem. Jsou na nich naistalovány bambusové žaluzie. 
Podlahy místností jsou provedeny jako textilie v obývacím pokoji, palubové desky v kuchyni a 
ve zbytku objektu se jedná o dubové parkety. Vytápění je ústřední plynové, kondenzační kotel. 
Radiátory jsou hliníkové. Elektroinstalace kompletně provedena. V objektu je 12 jističů, měděné 
rozvody, 12x 240V okruhů, 4x 380V. Bleskosvod ano. Rozvody vody jsou realizovány 
v pozinku, ohřev vody je kondenzačním kotlem, zásobník je na 160l. Instalace plynu provedena. 
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Kanalizace je napojena na veřejnou. Do vybavení kuchyně zříme plynový sporák, digestoř, 
myčku a elektrickou troubu. Vnitřní vybavení ano – vana a keramické umyvadlo. Záchod je ve 
standardním provedení- splachovací se závěsem. V nemovitosti je rozvod veřejného telefonu, 
rozvod antén ve všech místnostech, v chodbě je pak vestavěná skříň. Majitelé nemovitosti 
provedli několik rekonstrukcí objektu. Střecha byla rekonstruována roku 1990, fasádní omítky 
v roce 1998, přístavba garáže je z roku 2001, okna vyměněny roku 2009, nové rozvody elektro, 
kanalizace, plyn a vnitřní obklady pocházejí z roku 1984, topení bylo rekonstruováno roku 1987. 
Co se týče rarit, vybavení obývacího pokoje je stále z roku 1935. Jedná se o dvě komody, stůl a 
hodiny. Z roku 1933 pochází také studna. Nemovitost je vybavena alarmem. 
Majitelé mají k domu veden veškerou dokumentaci týkající se výdajů na stavbu a 
celkových nákladů. Dokumentace je uložena ve speciální dřevěné truhle a její počátky spadají do 
roku 1933, kdy stavba nemovitosti počala. 
Podklady 
Majitelé nemovitosti laskavě poskytli podklady, jež budou v této podkapitole stručně 
shrnuty. Mezi jeden z nejdůležitějších podkladů je knížka nákladů na stavbu pocházející z roku 
1933. Její první a poslední stránka je k nahlédnutí níže, vybrané další stránky jsou pak 
k nahlédnutí v přílohách této práce. Autorem tohoto díla je děda majitele této nemovitosti. 
Zajímavý je pak fakt, že celkové vynaložené náklady na stavbu byly 40 000 Kč. Majitel si ovšem 
vzal úvěr, který splácel až do roku 1947, proto se náklady včetně úroků z úvěru vyšplhaly až na 
77 493,25 Kčs. Do nákladové metody ovšem budeme brát cenu 40 000 Kč, ta totiž reprezentuje a 
naplňuje definici nákladové metody, a to cenu nákladů vynaložených na stavbu nemovitosti. 




Obrázek 16: Kniha nákladů stavby z r.1933 
 
Obrázek 17: Kniha nákladů stavby, závěrečná strana 
 
Dalším z poskytnutých pokladů je pak půdorys objektu, řezy, technická zpráva 
k přístavbě. Z těchto poskytnutých dat a také z osobní prohlídky pak bylo možno zjistit údaje, jež 
jsou nutné k ocenění dané nemovitosti. 
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9.2 RD 2 DRAHOTUŠE 
Obrázek 18: Rodinný dům č. 2 
 
Druhou oceňovanou nemovitostí je rodinný dům manželů Kleiberových, nacházející se 
v ulici Zahradní, v místní části Hranice IV - Drahotuše nedaleko města Hranice. Jedná se o 
stavbu z roku 1990, jež má 1PP, 1NP a 2NP. Stavba se rozkládá na parcelách st. 889 (104 m2), 
1727/3 (631 m
2
) 1727/40 (1036 m
2
) a st. 2326 (52 m
2) o celkové výměře 1823 m2. K ocenění 
domu byla poskytnuta veškerá dokumentace, kterou měli majitelé k dispozici, byla také 
provedena důkladná osobní prohlídka a ověření údajů projektové dokumentace. Čerpáno bylo 
také z výkresů. Dům nemá evidována žádná vlastnická omezení. Manželé Kleiberovi vlastní jak 
rodinný dům, tak výše uvedené parcely.  
Umístění objektu v rámci Drahotuš lze názorně vidět na výřezu katastrální mapy 
uvedeném níže. Dům leží v klidné lokalitě v rodinné zástavbě. V budoucnu bude za zahradou, 
jež tvoří jednotný funkční celek s nemovitostí, realizována výstavba nových rodinných domů. Již 
brzy bude probíhat prodej pozemků. 
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Obrázek 19: Výřez katastrální mapy83 
 
Stavba je rodinný dům, dvoupodlažní s podsklepením. V domě je navržena jedna bytová 
jednotka. Základy jsou betonové s přídavkem kamene, izolace proti zemní vlhkosti. Obvodové 
zdivo SIPOREX, tvárnice typu YTONG, skládané na maltu 300 mm, bez přítomnosti 
polystyrénu. Stropy jsou HURDIS, s I profily. Střešní konstrukce je dřevěná, střecha je sedlová. 
Střešní tašky jsou betonové BETA Brno, hnědé, falsované. Klempířské konstrukce realizovány 
na štítech, jsou pozinkované. Vnitřní omítky jsou dvouvrstvé, vápenné štukové. Fasádní omítky 
jsou břízolitové. Vnější obklady jsou přítomny okolo celého objektu, jedná se obklady Gabřinec. 
Vnitřní obklady jsou realizovány v koupelně, na WC a v prádelně v 1PP. Schody vedoucí do 1PP 
jsou betonové, lité, ostatní jsou ocelové s dřevěnými nášlapy (masivní dub). Okna jsou dřevěná, 
dvojitá, naklápěcí s vestavěnými aluminiovými žaluziemi. Parapety jsou též v mramorovém 
provedení. Podlahy obytných místností jsou tří druhů. V kuchyni a na chodbách v přízemí a 
v prvním patře se nachází leštěný mramor, v obývacím pokoji a v jídelně se jedná o lepené 
dřevěné vlysované podlahy. V ložnici jsou pak dřevěné parkety. Ve všech ostatních místnostech 
jde o kombinaci PVC s textilií. Vytápění je v objektu ústřední, kombinující plynový kotel a kotel 
na tuhá paliva. Elektroinstalace je kompletně v mědi. V domě jsou realizovány dvě samostatné 
soustavy. Bleskosvod není, a to z důvodu přítomnosti kostela v blízkosti, jež je nejvyšší stavbou 
okolo. Bleskosvod mají také sousedé. Rozvod teplé i studené vody. Instalace plynu proběhla 
v roce 1995. Kanalizace je veřejná. Vnitřní vybavení je představováno keramickými umyvadly, 
sprchovým koutem v 1NP, vanou v 2NP a v 1PP vanou i sprchovým koutem. Mezi daší 
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vybavení lze jmenovat myčku, digestoř, rozvod antén po celém domě. Dveře jsou podýhovaná 
dřevotříska, osazené do ocelových zárubní. Výplň je skol, neprůhledné, čiré.  
Podklady  
Majitelé domu nemají veden konkrétní stavební deník se všemi náklady na stavbu, mají 
ovšem uschovány jednotlivé faktury, jež obdrželi v průběhu výstavby. Níže jsou uvedeny 
k nahlédnutí některé z nich. Před výstavbou byl majitelům nemovitosti proveden odhad 
celkových nákladů na stavbu, který činil zaokrouhleně 315 000 Kčs v případě, že by stavbu 
realizována soukromá stavební firma. Majitelé ovšem stavbu prováděli svépomocí a celkové 
náklady určili jako 205 000 Kčs k roku 1990.  
Obrázek 20: Ukázka faktury č. 1 RD2 
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Obrázek 21: Ukázka faktur č. 2 RD2 
 
Co se dalších poskytnutých podkladů týče, k dispozici byla poskytnuta situace stavby, 
geometrický plán, zprávy o revizi el. zařízení, stavební povolení, kolaudační rozhodnutí (6. 
února 1990) a projektová dokumentace rodinného domu AGRO II-85.  
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9.3 RD 3 OPATOVICE 
Obrázek 22: Rodinný dům č.3 
 
Třetí a tedy závěrečnou oceňovanou nemovitostí je rodinný dům manželů Klvaňových 
nacházející se v obci Opatovice, ve vzdálenosti 6,5 km od města Hranice. Jedná se o stavbu 
z roku 1990. Nemovitost se rozkládá na parcelách st. 299 (112 m2), 1269/54 (442 m2), st. 364 
(rozloha 58m
2
) a na parcele 1269/3 (1775 m
2) a o celkové výměře 2387  m2 v ulici Nové sady 
v Opatovicích. U nemovitosti byla provedena důkladná osobní prohlídka, k ocenění byla též 
poskytnuta veškerá dostupná dokumentace majitelů nemovitosti. Čerpáno bylo jak z půdorysů, 
tak z řezu a technické zprávy.  Dokumentace zde plně souhlasila s provedeným stavem. 
Nemovitost stojí na rovinatém pozemku, zahrada za ní je ovšem mírně svažitá. Veškeré výše 
popsané parcely jsou ve vlastnictví majitelů nemovitosti.  Ani rodinný dům č. 2 nemá zapsána 
žádná věcná břemena. 
Umístění objektu v rámci obce Opatovice lze názorně vidět na výřezu katastrální mapy. 
Parcely jsou zvýrazněny žlutě.  
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Obrázek 23: Výřez z katastrální mapy Opatovic84 
 
Stavba je rodinný dům, dvoupodlažní, celopodsklepený. Celkově je navržen jako dvou 
generační. Jak v přízemí, tak v prvním patře se nacházejí relativně samostatné jednotky. Ve 
spodní části domu však nikdo nebydlí, je využívána jako relaxační místo, jednací a příjímací hala 
či kancelář majitelů nemovitosti. Stavba byla započata roku 1987, trvala 3 roky, nemovitost tudíž 
pochází z roku 1990. Nebyly provedeny žádné rekonstrukce, vše je původní. Stavba byla 
prováděna svépomocí s dohledem zodpovědného stavbyvedoucího.  
Základové pasy jsou betonové s izolací proti zemní vlhkosti IPA. Obvodové zdivo jsou 
pak cihelné bloky tl. 450 mm se vzduchovými mezerami. Stropy jsou HURDIS s I ocelovými 
trámy tl. 160, na nich je mazanina, škvárobeton a nakonec potěr. Střešní konstrukce je dřevěná, 
trámová 160x120, střecha je sedlová, tvořená z ETERNITU, osinkocementových šablon, 
vlněných. Tento typ střechy údajně obsahuje mírně zvýšené množství azbestu, jak bylo 
v pozdějších letech všeobecně zjištěno.  V době stavby tento typ střechy ovšem převládal a byl 
pokládán za standardní. Klempířské konstrukce jsou kompletní z pozinkovaného plechu. 
Poslední údržbový nátěr proveden před pěti lety. Vnitřní omítky jsou dvouvrstvé, štukové. 
Fasádní omítky jsou břízolitové. Vnější obklady jsou tvořeny ze všech stran objektu tmavým 
keramickým soklem. Výška je dle terénního spádu. Vnitřní obklady jsou pak v koupelně, na WC 
a v kuchyni. Schody vedoucí do prvního nadzemního podlaží jsou svářená ocelová konstrukce, 
na nich je namontován masivní dub. Schodiště vedoucí do prvního podzemního podlaží jsou též 
tvořeny ze svařené ocelové konstrukce, dřevo je ovšem masivní smrk. Dveře v objektu jsou dvou 
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druhů a to buď plné dřevěné, dýhované vsazené do ocelových zárubní, anebo s výplní- sklo čiré, 
pískové, opět do ocelových zárubní. Okna jsou původní, dřevěná, zdvojená, tří křídlová. Žaluzie 
jsou meziokenní, hliníkové bílé. Podlahy obytných místností jsou betonové s textilní krytinou, 
v pokoji je pak plovoucí podlaha Vytápění je ústřední. Elektroinstalace kompletní, provedena 
v mědi, jističe se nacházejí u hlavního vstupu. Každou podlaží má svou separátní el. soustavu. 
 Bleskosvod zaveden, dva svody. Rozvod vody teplé i studené, zdrojem teplé vody je el. ohřívač, 
zásobník je na 120l. Před 15ti lety zde bylo provedeno napojení na zemní plyn. Půda majitelům 
slouží pouze jako skladiště. Není obytná ani nemá dostatečnou výšku potřebnou pro samostatně 
definované podlaží. Kanalizace je vedena do veřejné přes revizní šachtu o průměru 600 mm, 
hloubka šachty je 3,5m. Vybavení kuchyně je kompletní, je zde elektrický sporák, sklokeramická 
deska. Záchod je splachovací kombik. V domě je rozvod domácího telefonu, stejně tak jako 
rozvod antén pod omítkou. 
Podklady 
Majitelé nemovitosti v Opatovicích, stejně tak jako v předchozím případě měli 
k dispozici kompletní stavební knihu nákladů na stavbu. První informace v deníku je z 21. 
května 1986, poslední záznam týkající se stavby rodinného domu pak z 20. listopadu 1989. Níže 
je k nahlédnutí opět první a poslední strana deníku, vybrané strany pak lze nalézt opět 






Obrázek 24: Kniha nákladů RD3,  1.strana 
 
Obrázek 25: Kniha nákladů RD3, Závěrečná strana 
 
Dalšími poskytnutými podklady byly také vybrané konkrétní faktury spojené se záznamy 
v prezentovaném deníku, půdorysy domu, řez, požárně technická zpráva, pohledy na dům a 
situace výstavby rodinného domu. Bohužel však chyběla technická zpráva. 
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Obrázek 26:Ukázka faktury RD3 z r. 1988 
 
Celkové náklady na stavbu rodinného domu manželů Klvaňových jsou tedy dle údajů 
z deníku 169 200,- Kčs. Údaj je vztažen k roku 1990. 
  
 71 
10  VLASTNÍ NÁKLADOVÉ OCENĚNÍ 
V rámci této kapitoly přistoupíme ke konkrétním způsobům ocenění jednotlivých 
rodinných domů. Vždy v rámci jednoho zvoleného druhu ocenění oceníme všechny tři 
nemovitosti. První ocenění provedeme nákladovou metodou dle cenového předpisu. 
10.1 NÁKLADOVOU METODOU (DLE CENOVÉHO PŘEDPISU) 
Potřebným údajem pro výpočet nákladové ceny dle předpisu je obestavěný prostor 
jednotlivých nemovitostí. Níže v tabulce jsou tedy uvedeny. 
Tabulka 2: Obestavěné prostory RD 
 OP (v m3) 
RD 1 Hranice 983 
RD 2 Drahotuše 787 
RD 3 Opatovice 1012 
Z tabulky je zřejmé, že žádný z oceňovaných objektů nemá obestavěný prostor větší 1100 
m
3, proto nevyhovují zcela definici dle § 5 vyhlášky č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
Přesto toto ocenění provedeme, abychom mohli výsledky vzájemně porovnat se skutečně 
vynaloženými náklady na stavbu. 
 RD 1 Hranice 
V následující tabulce bude uveden celkový výpočet nákladové ceny dle cenového 
předpisu RD 1 Hranice. Důležitým aspektem v tomto konkrétním ocenění byla aplikace 
analytické metody opotřebení a to z důvodu četných rekonstrukcí a oprav, jež byly na 
nemovitosti realizovány. Téměř nic nezůstalo původního z roku 1933, kromě základů, svislých 
nosných konstrukcí, stropů a rozvodu vody. Četné rekonstrukce byly provedeny před 29ti lety, 
kdy se noví majitelé nemovitosti stěhovali do objektu. Další rekonstrukce a modernizace 
probíhaly v nedávných letech, patří mezi ně kupříkladu nová dřevěná okna, či fasáda, nový 
alarm, či nové keramické vnitřní podlahy. Takto analyticky spočítané opotřebení pak činilo 39% 
a reflektuje nynější stav konstrukce. 
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Tabulka 3: RD1 Hranice, 1. část výpočtu nákladové metody 
 
typ
 z příl. č. 6 vyhl. ZC/ Kč/m3
Kpod
   = ZC
/ x Kpod x Křad ZC Kč/m3
OP m
3
  ( příl. č. 14 vyhlášky ) K5 -
  (příl.  č. 38 vyhl.) Ki -





Provedení Stand Podíl 
(př.15)







-1 -2 -3 -4 -5 -6 -7 -8 -9 -10 -11 -12
1 Základy betonové základové pasy S 0,054 100 0,054 1,00 0,05 80 200 2,16
2 Zdivo zděné, tl. 450 mm S 0,234 100 0,234 1,00 0,23 80 200 9,36
3 Stropy rovný podhled S 0,091 100 0,091 1,00 0,09 80 200 3,64
4 Střecha sedlová S 0,054 100 0,054 1,00 0,05 23 100 1,24
5 Krytina pálené tašky S 0,033 100 0,033 1,00 0,03 23 80 0,95
6 Klempířské 
konstrukce 
pozinkovaný plech S 0,006 70 0,004 1,00 0,00 23 80 0,11
měděné N 0,003 30 0,001 1,54 0,00 23 80 0,04
7 Vnitřní omítky vápenné štukové, malba S 0,061 100 0,061 1,00 0,06 5 80 0,38
8 Fasádní omítky silikátová strukturovaná S 0,028 100 0,028 1,00 0,03 15 60 0,70
9 Vnější obklady keramické S 0,005 100 0,005 1,00 0,01 5 60 0,04
10 Vnitřní obklady keramické S 0,022 100 0,022 1,00 0,02 29 50 1,28
11 Schody monolitické, terasso bloky S 0,023 100 0,023 1,00 0,02 29 200 0,33
12 Dveře dubové dýhované s výplní 
skla
S 0,032 100 0,032 1,00 0,03 29 80 1,16
13 Okna dřevěná s bambusovými 
žaluziemi




betonové broušené, textil, 
palubkové




keramická dlažba S 0,013 100 0,013 1,00 0,01 4 80 0,07
16 Vytápění ústřední, kondenzační 
kotel
N 0,053 100 0,053 1,54 0,08 7 50 1,14
17 Elektroinstalac
e
kompletní S 0,042 100 0,042 1,00 0,04 29 50 2,44
18 Bleskosvod ano S 0,006 100 0,006 1,00 0,01 29 50 0,35
19 Rozvod vody teplá i studená S 0,029 100 0,029 1,00 0,03 80 50 4,64
20 Zdroj teplé 
vody
plyn. Kotel S 0,017 100 0,017 1,00 0,02 29 40 1,23
21 Instalace plynu provedena S 0,005 100 0,005 1,00 0,01 29 50 0,29
22 Kanalizace veřejná S 0,027 100 0,027 1,00 0,03 29 60 1,31
23 Vybavení 
kuchyní
el. Sporák, plynová trouba S 0,005 100 0,005 1,00 0,01 29 30 0,48
24 Vnitřní 
vybavení
umyvadlo, vana S 0,043 100 0,043 1,00 0,04 29 60 2,08
25 Záchod závěsný slpachovací S 0,003 100 0,003 1,00 0,00 29 60 0,15
26 Ostatní alarm S 0,043 100 0,043 1,00 0,04 5 10 2,15




CRodinný dům podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky 
č. 3/2008 Sb.                                
podsklepenný
Střecha s podkrovím  
Koeficient polohový                    
Koeficient změny cen 
staveb               Koeficient 
prodejnosti                                                 
Koeficient využití podkroví                      
Základní cena  po 1. 








Tabulka 4: RD1 Hranice, finální část výpočtu nákladové metody 
 
Výsledná cena zjištěná pak dle výpočtu po odečtení adekvátního opotřebení činí 
zaokrouhleně na desítky 3 262 600 Kč. 
 RD 2 Drahotuše 
Při ocenění rodinného domu č. 2 v Drahotuších bylo možno použít lineární metodu 
opotřebení vzhledem k faktu, že majitelé neprováděli žádné rekonstrukce od doby výstavby roku 
1990. Stáří je pak 23 let. Jako nadstandard byly hodnoceny mramorové parapety a mramorová 
podlaha rozkládající se na 20 % podlah. Chybějící bleskosvod je uvden jako chybějící 
konstrukce. Podstandard je tloušťka obvodových zdí, jež činí 300 mm. Celková cena po 
zaokrouhlení pak vychází i po odečtení opotřebení 2 714 960 Kč. Výpočet je k nahlédnutí 
v následujících tabulkách: 
Tabulka 5: RD2 Drahotuše, 1. část výpočtu nákladové metody 
 
 
 ( z výpočtu výše ) K4 - 1,056
 ZC × K4 × K5  ×Ki Kč/m3
 ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3
S roků










Zákl. cena upravená 
s KpRok odhadu                                                 
Rok pořízení                                           
Koeficient vybavení
Zákl. cena upravená 
bez Kp
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                   
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  
3 243 143,92
3 262 602,78






Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení 
stavbyOdpočet na 
opotřebení                               Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp 3 243 143,92
O tř í 













dle typu z příl. č. 6 ZC/ Kč/m3
Kpod
   = ZC
/ x Kpod x Křad ZC Kč/m3
OP m3
  ( příl. č. 14 vyhlášky ) K5 -
(příl.  č. 38 vyhlášky) Ki - 2,146








Rodinný dům podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 
Sb.                                
podsklepený
Střecha s podkrovím  
Koeficient změny cen staveb               
Koeficient prodejnosti                                            
Koeficient využití podkroví                      
Základní cena  po 1. úpravě                




Koeficient polohový                        
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Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl 
(př.15
)
% Pod.č. Koef. Uprav. 
podíl
1 Základy betonové základové pasy S 0,054 100 0,054 1,00 0,054
2 Zdivo zděné, tl. 300 mm P 0,234 100 0,234 0,46 0,108
3 Stropy HURDIS S 0,091 100 0,091 1,00 0,091
4 Střecha sedlová S 0,054 100 0,054 1,00 0,054
5 Krytina betonové tašky S 0,033 100 0,033 1,00 0,033
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,008 100 0,008 1,00 0,008
7 Vnitřní omítky vápenné štukové, malba S 0,061 100 0,061 1,00 0,061
8 Fasádní omítky břízolitové S 0,028 100 0,028 1,00 0,028
9 Vnější obklady keramický sokl S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
10 Vnitřní obklady keramické S 0,022 100 0,022 1,00 0,022
11 Schody betonové, ocelové a 
masivním dubem
S 0,023 100 0,023 1,00 0,023
12 Dveře dýhované s výplní skla S 0,032 100 0,032 1,00 0,032
13 Okna dřevěná dvojitá S 0,051 100 0,051 1,00 0,051
14 Podlahy obytných 
místn.
betonové broušené, textil, 
palubkové
S 0,021 80 0,017 1,00 0,017
mramorové N 20 0,004 1,54 0,006
15 Podlahy ostatních 
místn.
keramická dlažba S 0,013 100 0,013 1,00 0,013
16 Vytápění ústřední, plynový+tuhá 
paliva
S 0,053 100 0,053 1,00 0,053
17 Elektroinstalace kompletní S 0,042 100 0,042 1,00 0,042
18 Bleskosvod ne C 0,006 100 0,006 0,00 0,000
19 Rozvod vody teplá i studená S 0,029 100 0,029 1,00 0,029
20 Zdroj teplé vody plyn. Kotel S 0,017 100 0,017 1,00 0,017
21 Instalace plynu provedena S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
22 Kanalizace veřejná S 0,027 100 0,027 1,00 0,027
23 Vybavení kuchyní el. Sporák, plynová trouba S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
24 Vnitřní vybavení umyvadlo, sprch. 
kout,vana
S 0,043 100 0,043 1,00 0,043
25 Záchod závěsný slpachovací S 0,003 100 0,003 1,00 0,003
26 Ostatní digestoř, rozvod antén S 0,040 100 0,04 1,00 0,040
Celkem 1,000 1,000 0,870
 ( z výpočtu výše ) K4 -
 ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m3
 ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3
S roků















Výchozí cena                                                   
Stupeň dokončení stavby 100
3 504 898,14
806 126,57Odpočet na opotřebení                               
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28.2.1991?                                                      Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  
2 698 771,57
2 714 964
Stáří                                                                
Způsob výpočtu opotřebení
Celková předpokládaná životnost                                            
Zákl. cena upravená s Kp
Rok odhadu                                                 












Zákl. cena upravená bez Kp
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 RD 3 Opatovice 
Posledním nákladovým oceněním dle vyhlášky bude ocenění pro rodinný dům č. 3. Zde 
je opět aplikována lineární metoda opotřebení, jelikož nebyly provedeny žádné rekonstrukce. 
Dům pochází z roku 1990, čili jeho stáří činí 23 let.  
 





dle typu z přílohy č. 6 vyhlášky ZC/ Kč/m3
Kpod
   = ZC/ x Kpod x Křad ZC Kč/m3
OP m
3
  ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 -
(příl.  č. 38 vyhlášky) Ki - 2,15










1 Základy betonové základové pasy S 0,054 100 0,054 1,00 0,054
2 Zdivo zděné, tl. 450 mm S 0,234 100 0,234 1,00 0,234
3 Stropy HURDIS S 0,091 100 0,091 1,00 0,091
4 Střecha sedlová S 0,054 100 0,054 1,00 0,054




pozinkovaný plech S 0,008 100 0,008 1,00 0,008
7 Vnitřní omítky vápenné štukové, malba S 0,061 100 0,061 1,00 0,061
8 Fasádní omítky břízolitové S 0,028 100 0,028 1,00 0,028
9 Vnější obklady keramický sokl S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
10 Vnitřní obklady keramické S 0,022 100 0,022 1,00 0,022
11 Schody ocelové a masivním dřevem S 0,023 100 0,023 1,00 0,023
12 Dveře dýhované s výplní skla S 0,032 100 0,032 1,00 0,032
13 Okna dřevěná dvojitá S 0,051 100 0,051 1,00 0,051
14 Podlahy obyt. místn. betonov, textil S 0,021 100 0,021 1,00 0,021
15 Podlahy ost. místn. keramická dlažba S 0,013 100 0,013 1,00 0,013
16 Vytápění ústřední, plynový S 0,053 100 0,053 1,00 0,053
17 Elektroinstalace kompletní S 0,042 100 0,042 1,00 0,042
18 Bleskosvod ano S 0,006 100 0,006 1,00 0,006
19 Rozvod vody teplá i studená S 0,029 100 0,029 1,00 0,029
20 Zdroj teplé vody plyn. Kotel S 0,017 100 0,017 1,00 0,017
21 Instalace plynu provedena S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
22 Kanalizace veřejná S 0,027 100 0,027 1,00 0,027
23 Vybavení kuchyní el. Sporák, plynová trouba S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
24 Vnitřní vybavení umyvadlo, sprch. kout,vana S 0,043 100 0,043 1,00 0,043
25 Záchod závěsný slpachovací S 0,003 100 0,003 1,00 0,003
26 Ostatní digestoř, rozvod antén, domácí telefon S 0,040 100 0,04 1,00 0,040
Celkem 1,000 1 1,000
 ( z výpočtu výše ) K4 -
Rodinný dům podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                                CZ-CC 112 podsklepený
Střecha sedlová bez podkroví
Základní cena 1900
Koeficient využití podkroví                      1,000
Základní cena  po 1. úpravě                1900
Obestavěný prostor objektu                  1012
Koeficient polohový                         0,85
Koef. změny cen staveb               CZ-CC 112
Koeficient prodejnosti                                                 0,863
Koeficient vybavení 1,000
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Tabulka 8: RD 3 Opatovice, finální část výpočtu nákladové metody 
 
Celková cena zjištěná u tohoto domu činí zaokrouhleně na celé desítky 2 335 030 Kč. 
Cena je v porovnání kupříkladu s prvním rodinným domem nižší hlavně díky své poloze mimo 
město v malé obci.  
10.2 SKUTEČNÉ REALIZOVANÉ NÁKLADY  
Abychom mohli relevantně srovnávat skutečně realizované náklady na stavbu spolu 
s výsledky ocenění nákladovou metodou dle cenového předpisu, je nutno zjištěné hodnoty 
přepočítat pomocí časových řad a koeficientů na dnešní hodnotu. 
Stručná rekapitulace zjištěných realizovaných nákladů: 
RD1 Hranice 
Celkové výdaje na realizaci stavby v roce 1933 činily 40 000 Kč. Majitelé na úvěru, jež 
platili do roku 1947, zaplatili dalších 37 493,25 Kčs. Tato částka se ovšem nebude započítávat 
do nákladů na stavbu. Tato stavba též probíhala svépomocí. Pokud bychom tedy uvažovali 
metodiku, kterou aplikujeme v obou dvou případech níže a připočítali cenu práce stavebních 
prací a přiměřený zisk stavební firmy, cena by se pohybovala okol 61 500 Kčs. V letech 1984 až 
2009 probíhala celková rekonstrukce objektu, byla realizována přístavba garáže. Následovat 
budou zaokrouhlené náklady na tyto rekonstrukce, popřípadě výměny konstrukcí společně 
s rokem provedení. Nová okna 210 000 Kč (r. 2009), nové vnitřní omítky 20 000Kč, střecha 
153 000 Kč (r. 1996), garáž 412 000 Kč (r. 2001), fasáda 176 000 Kč (r. 1998), topení 20 000 Kč 
(1984), vytápění a rozvody, kondenzační kotel 120 000 Kč (r. 2005), vnitřní obklady 15 200 Kč 
(1991), dveře 20 400 Kč (r. 1989) a kuchyně 15 000 Kč (r. 1986). 
RD2 Drahotuše 
Majitelé uvedli celkové realizované náklady ve výši 205 000 Kčs, datované k roku 1990. 
Stavbu ovšem prováděli svépomoci, v ceně tedy nejsou započítány náklady stavebních prací a 
 ZC × K4 × K5  ×Ki Kč/m
3
 ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3
S roků











Zákl. cena upravená bez Kp 3472,25
Zákl. cena upravená s Kp 2996,55
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           1990
Stáří                                                                23
Způsob výpočtu opotřebení lineárně
Celková předpokládaná životnost                                            100
Opotřebení 23
Výchozí cena                                                   3 513 917,00
Stupeň dokončení stavby 100
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  2 335 033
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby 3 513 917,00
Odpočet na opotřebení                               808 200,91
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp 2 705 716,09
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   2 705 716,09
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zisk společností. Pro názorné porovnání, je dobré uvést skutečnost, že majitelé měli stavební 
firmou vypracován podrobný rozpočet na 315 000 Kčs, za kterou by pro ně tato firma stavbu 
realizovala. 205 000 Kčs představuje cca 65% hodnoty podrobného rozpočtu. Z tohoto lze 
usuzovat, že náklady na zisk a na cenu práce činí 35% z celkové ceny. Objekt nebyl jakkoliv 
rekonstruován, všechny konstrukce jsou původní.  
RD3 Opatovice 
Dle záznamů z Knihy nákladů stavby rodinného domu v Opatovicích se celkové 
realizované náklady vyšplhaly na 169 200 Kčs, datováno k roku 1990. Ovšem i tato stavba byla 
prováděna svépomocí, proto tyto náklady neobsahují náklady stavební práce a přiměřeného zisku 
stavební firmy. Tyto náklady jsou běžně započítány v rámci nákladového ocenění dle cenové 
vyhlášky. Pokud bychom tedy uvažovali stejné schéma jako v předchozím případě, pak by 
náklady na stavbu vč. stavebních prací a zisku činily 260 308 Kčs. I tento rodinný dům má 
veškeré konstrukce původní, nedošlo zde k žádným rekonstrukcím. 
Pro přepočet těchto historických cen použijeme dvě metodiky. Pro ceny starší roku 1999 
budou přepočítány k tomuto roku a následně dle časových řad přepočítány na dnešní hodnotu. 
Ceny po roku 1999 budou přepočítány pouze dle časových řad. Tato kombinace metodik je 
z důvodu neexistence relevantních údajů starších roku 1999 v rámci statistického úřadu. Pro 
ceny starší roku 1999 tedy použijeme tabulku Přibližné přepočítací indexy cen stavebních prací- 
odvětví stavební výroby celkem publikované Bradáčem85. Ukázka z těchto indexů je uvedena na 
obrázku níže: 
  
                                                 
85
 BRADÁČ, A. A KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
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Rok Období Index 09a 
1914 celý rok 103,958 1953a 1/53-5/53 1,961 1990 celý rok 6,254 
1915 celý rok 94,441 1953b 6/53-12/53 9,792 1991a 1/91-3/91 3,761 
1916 celý rok 69,132 1954 celý rok 9,981 1991b 4/91-12/91 3,284 
1917 celý rok 51,889 1955 celý rok 10,175 1992a 1/92 3.284 
1918 celý rok 23,052 1956 celý rok 10,381 1992b 2/92-12/92 2.707 
1919 celý rok 12,979 1957 celý rok 10,592 1993a 1/93-5/93 2,594 
1920 celý rok 8,412 1958 celý rok 10,811 1993b 6/93-12/93 2.434 
1921 celý rok 7,067 1959a 1/59-6/59 11,045 1994a 1/94-2/94 2,434 
1922 celý rok 7,815 1959b 7/59-12/59 11,045 1994b 3/94-9/94 2,335 
1923 celý rok 9,034 1960 celý rok 11,533 1994c 10/94-12/94 2,223 
1924 celý rok 11,660 1961 celý rok 12,072 1995a 1/95-3/95 2,1 3 2  
1925 celý rok 13,474 1962 celý rok 12,072 1995b 4/95-6/95 2.089 
1926 celý rok 11,660 1963 celý rok 12,072 1995c 7/95-9/95 2.053 
1927 celý rok 11,152 1964a 1/64-3/64 12,072 1995d 10/95-12/95 2,027 
1928 celý rok 10,023 1964b 4/64-12/64 8,304 1996a 1/96-6/96 1,914 
1929 celý rok 10,377 1965 celý rok 8,304 1996b 7/96-12/96 1,794 
1930 celý rok 11.051 1966 celý rok 8.304 1997a 1/97-6/97 1,700 
1931 celý rok 11,773 1967 celý rok 8,304 1997b 7/97-12/97 1 ,613 
1932 celý rok 12,066 1968 celý rok 8,304 1998a 1/98-6/98 1,527 
1933 celý rok 12,724 1969 celý rok 7,633 1998b 7/98- 12/98 1,449 
1934 celý rok 13,842 1970 celý rok 7,633 1999a 1/99-6/99 1.415 
1935 celý rok 14,032 1971 celý rok 7,633 1999b 7/99 - 12/99 1,388 
1936 celý rok 13,398 1972 celý rok 7,633 2000a 1/00-6/00 1,356 
1937 celý rok 12,357 1973 celý rok 7,633 2000b 7/00-12/00 1,326 
1938 celý rok 11,498 1974 celý rok 7,633 2001a 1/01-6/01 1,321 
1939a do 19. 6. 39 10,381 1975 celý rok 7.633 2001b 7/01-12/01 1,320 
1939b od 20. 6. 39 10,381 1976 celý rok 7,633 2002a 1/02-6/02 1,294 
1940 celý rok 8,239 1977 celý rok 8,239 2002b 7/02-12/02 1.269 
1941 celý rok 6,874 1978 celý rok 8,113 2003a 1/03-6/03 1,243 
1942 celý rok 5,901 1979 celý rok 7,986 2003b 7/03-12/03 1.220 
1943 celý rok 5,612 1980 celý rok 7,863 2004a 1/04-6/04 1.198 
1944 celý rok 5,584 1981 celý rok 7,744 2004b 7/04-12/04 1,176 
1945 celý rok 5,325 1982 celý rok 7,633 2005a 1/05-6/05 1,158 
1946 celý rok 3,459 1983 celý rok 7,102 2005b 7/05-12/05 1,140 
1947 celý rok 2,591 1984 celý rok 6,655 2006a 1/06-6/06 1.125 
1948 celý rok 2,470 1985 celý rok 6,655 2006b 7/06-12/06 1.109 
1949 celý rok 2,414 1986 celý rok 6,697 2007a 1/07-6/07 1,091 
1950 celý rok 2,073 1987 celý rok 6,697 2007b 7/07-12/07 1.062 
1951 celý rok 2,073 1988 celý rok 6,698 2008a 1/08-06/08 1,033 
1952 celý rok 1,996 1989 celý rok 6,698 2008b 07/08-12/08 1,008 
      2009a 01/09-06/09 1,000 
Indexy publikované v tabulce uvedené výše se ovšem vztahují k prvnímu pololetí roku 
2009. My disponujeme přesnějšími údaji od roku 1999, proto je nutno starší ceny přepočítat za 
pomocí indexů pouze k roku 1999. Pro toto slouží jednoduchý vzorec: 
 
   
                                      
                                              
 (7)  
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Jakmile získáme přepočet všech starších nákladů k roku 1999, aplikujeme koeficient 
časové řady sestrojené z údajů statistického úřadu České republiky. Tabulka tohoto přepočtu je 
uvedena níže86: 




Z tabulky jasně vychází, že cenu, získanou z první části výpočtu vynásobíme 
koeficientem 1,885. Tímto získáme cenovou hladinu roku 2011, poslednímu údaji nalezeným 
v databázi ČSÚ. 
Přepočet jednotlivých rodinných domů 
RD 1 Hranice 
V následující tabulce uvedeme přepočet jednotlivých nákladů vynaložených na stavbu 
rodinného domu RD1 Hranice včetně veškerých realizovaných konstrukcí. U celkové nákladové 
ceny uvažujeme dvě varianty, varianta označená jako Celková stavba svépomocí uvažuje 
skutečně vynaložené náklady na stavbu RD v roce 1933 stavbou svépomocí. Druhá varianta 
počítá s náklady na stavbu, jež by byly realizovány v případě stavby tohoto RD stavební firmou 
(částka zahrnuje cenu stavební práce a přiměřený zisk). 
Jak je vidět na tabulce níže, výsledná současná hodnota vynaložených nákladů na RD1 
činí v případě varianty svépomoci zaokrouhleně 3 070 780 Kč. Varianta stavby RD firmou pak 
činí zaokrouhleně 3 442 300 Kč. 
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 Vlastní konstrukce dle údajů z ČSÚ 
Rok 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Cenový meziroční 
nárust v %
0 5,1 8,2 6,4 5,1 1,8 -2 10,4 10,5 15,3 5,4 -2,7 3
Indexy cen RD 
(1999 = 100%)
100,0 105,1 113,7 121,0 127,2 129,5 126,9 140,1 154,8 178,4 188,1 183,0 188,5
Koerficient 
přepočtu
1,000 1,051 1,137 1,210 1,272 1,295 1,269 1,401 1,548 1,784 1,881 1,830 1,885
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Tabulka 11: Přepočet jednotlivých nákladů RD1 na současnou hodnotu 
Předmět Cena  Rok 
Přepočet 
indexů 
















40 000 1933 
      
     
 
       




61 500 1933 
      
     
 
       
563 770, 
50 
1999-2011 1,885 1 062 707  
Topení 20 000 
198
4 
     
     
        95 900,00 1999-2011 1,885 180 771,50 117 501,48 
Kuchyně 15 000 
198
6 
     
     
        72 375,00 1999-2011 1,885 136 426,88 88 677,47 
Dveře 20 400 
198
9 
     
     






     
     
        35 963,20 1999-2011 1,885 67 790,63 44 063,91 
Střecha 153 000 
199
6 
     
     
        197 829,00 1999-2011 1,885 370 907,67 241 089,97 
Fasáda 176 000 
199
8 
     
     
        183 744,00 1999-2011 1,885 346 357,44 225 132,34 
Garáž 412 000 
200
1 
- - 2001-2011 
     
     








- - 2005-2011 
     
     






- - 2009-2011 
     
     
        20 040,00 13 026,00 




2009-2011      
     
        210 420,00 136 776,00 
Celkem 
svépomocí 
    
 
  2 237 927,72 
Celkem 
firmou 
    
 
 3 442 297 
 
RD2 Drahotuše 
Přepočet jednotlivých nákladů vynaložených na stavbu rodinného domu nacházejícího se 
v Drahotuších byl podstatně jednoduší, než v předchozím případě. Zapříčiněno je to skutečností, 
že tato stavba nebyla od své výstavby nijak modernizována ani rekonstruována. Výpočet a 
celková současná hodnota těchto nákladů je k nahlédnutí v tabulce níže. Opět se zde počítá 
s dvěma variantami. Varianta stavby svépomocí činí zaokrouhleně 1 740 840 Kč, varianta stavby 
firmou činí zaokrouhleně 2 674 960 Kč. 
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Tabulka 12: Přepočet jednotlivých nákladů RD2 na současnou hodnotu 
Předmět Cena k r. 1990 
Přepočet 
indexů 








     
     




     
     
        1 419 075,00 1,885 2 674 956,38 
RD3 Opatovice 
Stejně jako v předchozím případě nebyl výpočet náročný, vzhledem k nerealizovaným 
rekonstrukcím ani modernizacím. Opět jsou prezentovány dvě varianty, a to situace dle 
skutečnosti, kdy byla stavba realizována svépomocí za účelem dosažení co nejnižších celkových 
nákladů na stavbu rodinného domu. Druhá varianta počítá s cenou stavebních prací a přirážkou 
za přiměřený zisk stavební firmy, jak již bylo zmiňováno dříve. Výsledky lze shlédnout v tabulce 
níže. 
Tabulka 13: Přepočet jednotlivých nákladů RD3 na současnou hodnotu 
Předmět Cena k r. 1990 
Přepočet 
indexů 








     
     




     
     
        1 172 687,54 1,885 2 210 516,01 
10.3 VZÁJEMNÁ KOMPARACE 
V rámci této podkapitoly budou souhrnně uvedeny výsledky předchozích podkapitol a 
jejich vyhodnocení. Níže je k nahlédnutí souhrnná tabulka všech cen zjištěných: 
Tabulka 14: Souhrnné výsledky nákladového ocenění 
 
V tabulce je zahrnuto celkem 5 cenových kategorií. Jako první je cena zjištěná 
nákladovou metodou dle cenového předpisu se všemi uvažovanými koeficienty. Dále uvažujeme 
cenu očištěnou o koeficient Kp, koeficient prodejnosti, a cenu, která nezahrnuje ani  koeficient 
prodejnosti, Kp, ani K5, koeficient polohy, a to vzhledem ke skutečnosti, že skutečné náklady na 












RD 1 Hranice 3 262 600 Kč 3 243 144 Kč 3 243 144 Kč 3 442 300 Kč 2 237 928 Kč
RD 2 Drahotuše 2 714 960 Kč 2 698 770 Kč 2 698 770 Kč 2 674 960 Kč 1 740 840 Kč
RD 3 Opatovice 2 335 030 Kč 2 705 720 Kč 3 183 200 Kč 2 210 520 Kč 1 436 830 Kč
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nemovitosti. Toto očištění ceny by mělo posloužit k přesnějšímu porovnání. Čtvrtá je cena 
představující skutečné realizované náklady při stavbě svépomocí, tak jak tomu skutečně bylo a 
poslední uvedená je pak cena představující skutečné náklady v případě, že by stavba byla 
realizována za pomoci stavební firmy. Pokud mluvíme způsobu tvorby ceny reprezentující 
celkové skutečné náklady realizované stavby firmou, již bylo zmíněno, že se ke stávající ceně na 
stavbu svépomocí připočítalo 35% za cenu stavební práce a přiměřený zisk firmy. K tomuto číslu 
jsme došli několika způsoby. První z nich je fakt, že jsme u rodinného domu v Drahotuších měli 
k dispozici jak skutečné realizované náklady při stavbě svépomocí, tak rozpočet stavební firmy, 
jež měla zájem stavbu realizovat. Tento rozdíl činil zaokrouhleně 35%. Za druhé vycházíme 
z informací od stavebních firem. Dříve se celkové náklady na pracovní sílu pohybovaly od 24% 
nahoru, zisk firmy pak činil 8-10 %, postupně docházelo k navyšování ceny pracovní síly ke 
snižování podílu zisku. Nyní se pracovní síla pohybuje okolo 30% a zisk mezi 3 ž 4%. 
K procentuálnímu poklesu zisku stavebních firem došlo hlavně po roce 2008. Všechny tyto ceny 
jsou pak graficky znázorněny v následujícím grafu: 
Graf 1: Celkové porovnání nákladových cen zjištěných 
 
Na grafu jasně vidíme, že ve všech případech je nejnižší cena reprezentující skutečné 
náklady na stavbu rodinného domu svépomocí. Toto je ovšem logické, cena je oproštěna o zisk a 
cenu stavební práce. Takto si to majitelé také přáli a snažili se skutečně při stavbě dosáhnout co 
nejnižší cen. U rodinného domu RD1 Hranice a RD2 Drahotuše lze také pozorovat, že se zbylé 
ceny pohybují v podobné hladině. U RD3 v Opatovicích je značný rozdíl mezi cenou zjištěnou 
dle nákladové metody se všemi započtenými koeficienty a cenou zjištěnou dle nákladové metody 
(bez Kp) a cenou zjištěnou dle nákladové metody (bez koeficientu Kp a K5). Tento fakt je 
podrobněji ukázán na následujícím grafu: 
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Graf 2: Nákladová metoda se všemi proměnnými, bez Kp, bez Kp i K5 
 
Vidíme, že jedině u domu RD3 Opatovice je znatelný velký rozdíl mezi jednotlivými 
cenami zjištěnými. Je to zapříčiněno polohou tohoto domu – na vesnici. Koeficient polohy je zde 
0,85 (obce), snižuje tedy v nákladové metodě původní cenu o 15%. Koeficient Kp, koeficient 
prodejnosti vykazuje v obcích též nižší hodnotu než ve městě. Jeho výše je odvislá od kraje 
v České republice a následně pak od počtu obyvatel v konkrétní obci. Čím menší obec, tím 
menší ukazatel, který se opět projevuje ve výsledně nižší ceně zjištěné nákladovou metodou. 
V obci Opatovice je pak konkrétně tento koeficient 0,863, snižuje tedy ve výpočtu cílovou 
odhadnutou hodnotu o 13,7%. U rodinného domu RD1 Hranice, stejně tak u rodinného domu 
RD2 Drahotuše je koeficient K5 roven 1 a Kp roven 1,006. Změny tedy mezi jednotlivými 
cenami jsou minimální (0,6%). 
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Na grafu č. 3 je graficky znázorněn popisovaný rozdíl mezi cenou reflektující vlastní 
skutečné náklady na stavbu svépomocí a stavbu firmou. Tento rozdíl činí 35% a již byl 
odůvodněn. Pro porovnání ceny zjištěné dle nákladové metody (dle cenového předpisu) a 
skutečných nákladů je důležité porovnávat položky, jež sobě odpovídají. Bylo by velmi 
neefektivní srovnávat skutečné náklady na stavbu realizovanou svépomocí s nákladovou 
metodou, jež vychází s předpokladu stavby nemovitostí odbornou firmou.  
Na následujícím grafu je znázorněno porovnání cen zjištěných nákladovou metodou (tři 
verze – se všemi koeficienty, bez Kp, a bez Kp i K5) spolu s cenou reprezentující celkové náklady 
na stavbu firmou: 
Graf 4: Porovnání nákladové metody (s Kp, bez Kp, bez Kp i K5) a skutečných nákladů (stavba firmou) 
 
 U rodinných domů RD1 a RD2 jsou všechny čtyři porovnávané ceny velmi 
podobné. Jediný cenový rozdíl je pozorován u RD3, důvod by již prezentován. 
Následující graf porovnává pouze cenu zjištěnou nákladovou metodou dle cenového 
předpisu a skutečně realizované náklady na stavbu firmou. Je až překvapivé jak moc podobné 
tyto ceny zjištěné jsou vzhledem k  různým metodikám, které vedly k určení těchto cen. V našem 
případě, kdy byl použit vyčerpávající popis, místní šetření a byl zohledněn stav nemovitosti 
odborně a velmi důkladně můžeme souhlasit s tím, že metodika ve vyhlášce tj. nákladová 
metoda má tendence se skutečně blížit realizovaným nákladům. U rodinného domu RD1 Hranice 
je pak cena skutečných nákladů na realizaci firmou o pouhých 5,5% vyšší, což představuje 
179 700 Kč. Jinak řečeno cena zjištěná dle nákladové metody tvoří 94,8 % hodnoty ceny 
reprezentující skutečné náklady na realizaci stavby firmou. V druhém případě u rodinného domu 
RD2 Drahotuše je cena skutečných nákladů (stavba firmou) nepatrně nižší než cena zjištěná dle 
nákladové metody. Konkrétně o pouhých 40 000 Kč, což je o 1,47% nižší hodnota než u ceny 
zjištěné nákladovou metodou dle cenového předpisu. V posledním případě, u RD3 Opatovice je 
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cena skutečných nákladů na stavbu firmou opět nepatrně nižší. Konkrétně je cena skutečných 
nákladů stavby firmou nižší o 5,3%, jedná se o částku 124 510 Kč. 
Graf 5: Porovnání nákladové metody (vč. Kp) a skutečných nákladů (stavba firmou) 
 
Následující graf řeší skutečnost vypuštění koeficientů Kp a K5 z nákladové metody a 
porovnání těchto cílových cen se skutečnými realizovanými náklady na stavbu firmou. Autorka 
vychází z úvahy, že na skutečné náklady nemovitosti nemá vliv poloha stavby na vesnici, či 
nedalekém městě (reprezentován koeficientem K5), ani realitní trh reprezentován koeficientem 
prodejnosti (Kp). Rodinné domy, jež jsou oceňovány v této práci, leží v oblasti Moravské brány, 
v maximální vzájemné vzdálenosti 12km. Produkce cementu i možnost nákupu stavebního 
materiálu pocházejícího přímo z okolí je velká. Kupříkladu při nákupu střešních tašek, či 
stavebních cihel pálených máte dopravu na místo stavby v okolí zdarma.  
Na grafu č. 6 uvedeném  níže vidíme, že se ceny poněkud liší. V případě RD1 a RD2 
nepatrně, v případě RD3 se jedná o značný rozdíl. V případě RD1 jsou skutečně vynaložené 
náklady na stavbu firmou nepatrně vyšší, konkrétně o 6,1%. U RD2 jsou skutečné náklady 
naopak nižší, o 0,9%. Třetí rodinný dům se naopak vyznačuje velkým rozdílem mezi skutečnými 
náklady vynaloženými na stavbu firmou a cenou zjištěnou nákladovou metodou (bez koeficientů 
polohy a koeficientu prodejnosti). Jedná se o rodíl 972 680 Kč. Tento rozdíl je zapříčiněn 
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Graf 6: Porovnání nákladové metody (bez Kp i K5) se skutečnými náklady na stavbu firmou 
 
Z grafů a výsledků prezentovaných výše spolu nejvíce souhlasí porovnání ceny zjištěné 
nákladovou metodou dle cenového předpisu při zahrnutí všem náležitých koeficientů spolu 
s cenou reprezentující realizované náklady na stavbu nemovitosti firmou. Nákladovou metodu je 
tedy nutno brát jako komplex, který vytváří co nejpřesnějí cenu odpovídající skutečným 
nákladům na stavbu. Vypuštěním koerficientu polohy a či koeficintu prodejnosti pochází 
v některých případech ke značným výkyvům ceny oproti těmto skutečným nákladům, a to 
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11  DATABÁZE VS. REALIZOVANÉ PRODEJE 
11.1 SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTI 
V rámci této podkapitoly bude prezentován popis situace na trhu s nemovitostmi 
v Hranicích a okolí. Charakteristika se bude věnovat dvěma okruhům, a to specifikaci realitního 
trhu v městě Hranice a následná druhá část bude řešit realitní trh v okolních obcích. Veškeré 
informace zde uvedené byly získány laskavou spoluprací realitní makléře, pana Jiřího Dostála, 
jež zastupuje M&M Reality. Vybrané pasáže charakteristiky realitního trhu v Hranicích již byly 
prezentovány autorkou88, proto je zde též aplikujeme. M&M Reality je realitní kancelář, jež je 
známá po celé České republice, zastupuje ji více jak 2300 makléřů na celkově 135 pobočkách. 
V Hranicích a okolí pokrývá tato kancelář více jak 20% trh s realitami.  
V Hranicích nabídka převyšuje poptávku. Na místním trhu nemovitostí se vyskytují stále 
vysoké ceny. Původní cena, kterou si majitel přál zveřejnit jako prodejní je během prodeje 
nemovitosti dvakrát snižována. K prvnímu snižování dochází po prvním měsíci nabídky, 
podruhé dochází ke snížení inzerované ceny po opakované prohlídce nemovitosti s negativním 
prodejním výsledkem. Potřetí je cena snižována v období třetího měsíce prodeje, tedy ve chvíli, 
kdy je realizován obchod. Každý pokles ceny nemovitostí je příležitost pro výhodné investice. 
Dále lze také konstatovat, že úměrně roste nabídka a poptávka po nájmech bytů a to z důvodu, 
kdy prodejní cena klesá a vlastník není ochoten za danou nabízenou částku prodat. Dochází tedy 
k nabídce pronájmu. Neúvěrovaní klienti potom hledají nájemní bydlení. 
Ceny nájmu v Hranicích a okolí se průměrně pohybují v těchto cenových hladinách  
 Byt 1+1  cca 4000 Kč/ měsíc + inkaso 
 Byt 2+1 cca 5000 Kč/ měsíc + inkaso 
 Byt 3+1 cca 6000 Kč/ měsíc + inkaso 
Výkupy nemovitostí se realizují zaplacením tržní ceny ve výši 60 až 80%. Zálohy na 
kupní cenu se pohybují v maximální výši 50% tržní ceny. Poměr prodejnosti nemovitostí je 
v Hranicích dle pana makléře u bydlení 50% byty, 30% domy a 20% pozemky. Co se pozemků 
týče, od místních je často slýcháno neustálé stěžování na nedostatek volných stavebních 
pozemků v městě Hranice. Skutečnost je pak taková, že pozemky jsou, ale neskutečně drahé. 
V rámci města jsou vyhlášené V.I.P. lokality, mezi které patří Pod Křivým, Pod bílým kamenem, 
okolí Kostelíčka a Sklený kopec. Všeobecně ovšem pořád platí, že nemovitosti v Hranicích jsou 
dražší než v Přerově, či v Olomouci. Jedná se zde hlavně o byty. Tento fakt je zajímavý, nelze 
ovšem podložit rozumným zdůvodněním. 
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Ať se může jevit, že ekonomická krize, která započala roku 2008 má negativní vliv na 
prodej nemovitostí v okolí, není tomu tak. Pokles obratů šlo sledovat pouze v roce 2009 a 
nejednalo se o šokující propad. Objem prodejů dle údajů kanceláře v následujících letech naopak 
vzrostl. Je to zapříčiněno mimo jiné faktem, že lidé vyhledávají bydlení menší, levnější, 
v některých případech jsou nuceni stěhovat se za prací. Tudíž využívají služby kanceláře hned 
dvakrát. Jednou k prodeji své stávající nemovitosti, podruhé pak k nalezení nového bydlení, ať 
už v místě, nebo v jiné lokalitě. Co se týče ceny bytů, dle pana makléře jejich cena rostla až do 
roku 2010. Následně nastal zlom a ceny se propadly až o 20 % směrem dolů během let 2011 a 
2012. Obraty M&M reality v letech 2008 až 2012 lze shlédnout v tabulce níže: 












K všeobecným charakteristikám: Dobrou nemovitost, za správně odhadnutou tržní cenu 
lze prodat rychle, dobrou nemovitost za vysokou cenu lze prodat většinou v rámci 3 měsíců po 
realizovaných slevách. Neprodejné nemovitosti často přecházejí do nabídek pronájmů. Existují 
čtyři druhy cen svázané s prodejem nemovitosti. První je cena, jež je u konkrétní prodávané 
nemovitosti inzerována, postupně inzerovány tak její slevy. Druhý typ ceny je cena, jež je 
inzerována veřejně, nejsou zde ovšem publikovány slevy. Třetí je cena, jenž obdržíte v realitní 
kanceláři, v databázi nemovitostí je označována jako „info v RK“. Čtvrtá, poslední cena je cena 
nemovitosti, jež není vůbec veřejně vystavená a prodej této nemovitosti, stejně jako cena nejsou 
nikde veřejně vystaveny. 
Co se týče situace na trhu s nemovitostmi v okolních vesnicích, či přidružených místních 
částech města, situace se liší dle konkrétní obce/ místní části. Specifikem obcí je fakt, že se 
občané znají a většina prodejů je realizována bez realitních kanceláří. Realizují se prodeje pro 
rodinu, známé. Na vesnicích se velice rychle rozkřikne prodej nemovitosti, většinou se pak stává, 
že za konkrétním majitelem dané nemovitosti přicházejí místní s konkrétními nabídkami. 
Existují v okolí města Hranic takové obce, jež nemají buďto žádné, nebo téměř žádné nabídky na 
prodej nemovitostí zveřejněn v rámci jakékoliv realitní kanceláře, a to dlouhodobě. Mezi takové 
obce patří Partutovice a Jindřichov. Je jasné, že v takových obcích pak dobře funguje 
informovanost obyvatel o jednotlivých majitelích chtějících nemovitost prodat a existence 
žádané lokální poptávky. Inzerce naopak dobře funguje v obcích nebo místních částech Hranic, 
jako jsou Drahotuše, Slavíč, příměstské části města Hranice, Střítež nad Ludinou, Potštát, či 
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Lipná. V Potštátě je poslední době sledován velký trend nabídek a prodejů nemovitostí. Mezi 
obce, jež v nabídkách realitních kanceláří figurují tu a tam, řadíme Ústí, či Skaličku. 
Rodinné domy na vesnici většinou kupuje klientela původně bydlící v panelových 
domech v přilehlém městě, nebo občané dané vesnice, popřípadě lidé stěhující se za prací do 
dané lokality. Klientela kupující rodinné domy v obcích pak očekává samostatně stojící dům 
s pozemkem o velikosti 1000 m
2
. Proto jsou kupříkladu velice těžko prodejné řadové domy 
nacházející se v Opatovicích. Pokud k prodeji takovéhoto rodinného domu skutečně dochází, 
tržní cena bývá podstatně nižší, než jaké byly původní představy majitele této nemovitosti.  
V Drahotuších, v místní části Hranice IV, ve které se nachází jeden z oceňovaných domů 
této diplomové práce, převládá poptávka, nad nabídkou nemovitostí. Poptávka je hlavně po dvou 
druzích nemovitosti a to stavebních pozemcích a po pěkných rodinných domech. Není zde 
zanedbatelná ani poptávka po ruinách a starých domech nacházejících se na výhodných 
lokalitách v Drahotuších. Tyto ruiny jsou nakupovány vzhledem ke své pozici a existujícímu 
číslu popisnému. Zvláštní lokalitou v rámci obce Drahotuše jsou parcely a rodinné domy 
k prodeji v blízkosti rychlostní komunikace vedoucí na Lipník nad Bečvou. Ty se velmi obtížně 
prodávají, dalo by se říct, téměř neprodávají. I navzdory faktu, že daná oblast již nespadá do 
zátopové oblasti řeky Bečvy a rychlostí komunikace byla v posledních letech velmi ulehčena 
provozu díky nové dálnici, která tuto komunikaci z velké části nahrazuje. Zde došlo ke snížení 
provozu až na 20% původní hodnoty. Lidé si zde velice často nechávají stavět protihlukové 
stěny, ty jsou velice nákladné.  
V Opatovicích, kde je též oceňována nemovitosti, na druhou stranu převládá nabídka nad 
poptávkou. Důvodem jsou vysoko postavené nabízené ceny RD, a také již jednou zmíněné 
řadové domy. Pokud dochází ke koupi nemovitosti v obci, budoucí majitel často požaduje 
pozemek o rozloze minimálně 1000 m2 a samostatně stojící dům. 
Co se týče pronájmu, ať už rodinných domů, či bytů, nelze o existujícím trhu ve 
vesnicích hovořit. V nabídkách realitních kanceláří se realitní makléři s pronájmem rodinného 
domu na vesnici v okolí Hranic již dlouho nesetkali.  
Pokud bychom chtěli charakterizovat rychlost prodeje rodinného domu na vesnici 
v kontrastu prodeje domu v Hranicích, je to velmi obtížné. Rychlost prodeje dané nemovitosti je 
totiž hlavně odvislá od inzerované ceny. Pro příklad lze uvést prodej rodinného domu ve Stříteži, 
kdy nemovitost stála v bezprostřední blízkosti hlavní komunikace vedoucí z Hranic do 
Valašského meziříčí. Majitel inzeroval nemovitost po dobu dvou let. Původní požadovaná cena 
byla 2 200 000 Kč. Následně byla postupně snižována, až prodejní cena činila 1 450 000 Kč. 
Dalším specifikem realitního trhu v obcích v okolí města Hranice je prodej zemědělské 
půdy. Dle informace realitního makléře, pana Dostála, je prodej a následný nákup zemědělské 
půdy hit. Tato půda byla a je skupována především velkými akciovými společnostmi, jako 
investice. Zemědělská půda nacházející se v těsné blízkosti obce by v budoucnu mohla být 
přeměněna na stavební pozemky, zemědělská půda vzdálenější obci pak slouží jiným 
investičním záměrům. Z počátku nabyvatelé této půdy investovali do rychle rostoucích dřevin, 
jako jsou topoly (mají vysokou cenu na trhu), následně se investicí staly větrné elektrárny, 
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v závěsu následovaným stavbám fotovoltaických elektráren. Nyní je nákup zemědělských 
pozemků zamýšlen jako investice do neznáma. Člověk, respektive velké společnosti, tzv. nikdy 
neví, jaký výhodný investiční záměr nová doba přinese. Akciové společnosti za zemědělskou 
půdu nabízejí více než místní zemědělská družstva, proto většina prodejů je realizována tímto 
směrem. Zemědělská družstva se ovšem v poslední době vzpamatovává a dospěla k závěru, že je 
zemědělskou půdu nutno zkupovat též, jelikož reálně hrozí, že ve chvíli, kdy ji budou chtít 
koupit od akciových společností a investorů, vyjde je to mnohem dráž, než nynější nákup.  
11.2 DATABÁZE 
Pro potřeby stanovení obvyklé ceny nemovitostí je nutná tvorba aktuální relevantní 
databáze nemovitostí. Databáze byla sestavena s ohledem na fakt na umístění zvolených tří 
nemovitostí. Výše zmiňovaná databáze, jež slouží pro další výpočty a porovnání v následující 
podkapitole je součástí příloh. 
11.3 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY 
Stanovení obvyklé ceny bude provedeno dle tržní porovnávací metody s využitím 
databáze sestavené v předchozí podkapitole a umístěno v přílohách této diplomové práce.  
 RD 1 Hranice 
Díky faktu, že se objekt nachází v Hranicích, je jeho tržní cena vyšší, než by tomu bylo 
v případě, že by se nacházel na vesnici. Odhadnutá cena obvyklá pak dle tabulky níže činí 
2 950 000 Kč.  
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Tabulka 16: RD1, tržní porovnávací metoda 
 
 RD 2 Drahotuše 
Tržní porovnávací metoda aplikovaná na rodinný dům č. 2 přinesla cenu obvyklou 












pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K6

















1 800 000 0,90 720 000 0,80 1,00 0,90 0,80 0,80 0,80 0,80 0,295 2 441 406,25
2 1 260 000 0,90 1 134 000 0,80 1,02 1,02 0,80 0,90 0,95 0,85 0,484 2 343 406,86
3 2 095 000 0,90 1 885 500 0,80 1,02 1,00 0,80 0,90 1,10 0,90 0,582 3 241 669,14
4 1 900 000 0,90 1 710 000 0,80 1,10 0,90 0,85 0,85 1,05 0,90 0,541 3 162 286,90
5 3 600 000 0,90 3 240 000 0,80 1,00 1,10 1,20 1,10 1,10 1,00 1,278 2 535 687,45
6 2 299 000 0,90 2 069 100 0,80 1,10 1,10 1,00 0,85 1,00 0,90 0,741 2 794 117,65
7 3 600 000 0,90 3 240 000 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,100 2 945 454,55
8 3 750 000 0,90 3 375 000 1,00 1,00 1,00 1,10 1,02 0,90 1,00 1,010 3 342 245,99
9 2 349 000 0,90 2 114 100 1,00 1,03 1,10 0,80 0,85 1,10 0,85 0,720 2 934 776,91
10 3 100 000 0,90 2 790 000 1,00 1,00 1,05 0,95 0,95 1,02 0,98 0,947 2 945 380,76
11 3 199 000 0,90 2 879 100 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,85 0,95 0,848 3 395 665,63
Kč 2 916 554,37
Kč 359 604,99
Kč 2 556 949,39
Kč 3 276 159,36















Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na vel ikost objektu (počet místností n. uži tná  plocha)                                                                     Koeficient pro možnosti  
parkování
Koeficient úpravy na celkový s tav (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koerficient úpravy dle s táří objektu
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zji š tění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižš í
Index odl išnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                 
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Tabulka 17: RD2, tržní porovnávací metoda 
 
RD 3 Opatovice 
Poslední z oceňovaných domů tržní porovnávací metodou je dům nacházející se 
v Opatovicích. Výpočet této metody je opět uveden v tabulce níže a cena obvyklá činí v tomto 












ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K6


















1 800 000 0,90 720 000 0,85 0,90 0,90 0,90 0,80 0,80 0,80 0,317 2 269 426,29
2 1 260 000 0,90 1 134 000 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 0,85 0,85 0,520 2 179 930,80
3 2 095 000 0,90 1 885 500 1,00 1,05 0,95 0,90 0,90 1,02 0,90 0,742 2 542 060,79
4 1 900 000 0,90 1 710 000 1,00 1,05 0,95 0,95 0,90 1,00 0,95 0,810 2 110 539,51
5 3 600 000 0,90 3 240 000 1,20 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 1,20 1,508 2 148 227,71
6 2 299 000 0,90 2 069 100 1,05 1,02 1,00 1,02 1,00 1,00 1,05 1,147 1 803 858,80
7 3 600 000 0,90 3 240 000 1,15 1,02 1,00 1,10 1,10 1,00 1,20 1,703 1 902 306,02
8 3 750 000 0,90 3 375 000 1,15 1,02 1,00 1,05 1,02 1,10 1,20 1,658 2 035 224,69
9 2 349 000 0,90 2 114 100 1,20 1,05 1,02 1,00 1,00 0,95 1,00 1,221 1 731 534,72
10 3 100 000 0,90 2 790 000 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,20 1,368 2 039 473,68
11 3 199 000 0,90 2 879 100 1,20 1,02 1,00 1,02 1,02 0,90 1,15 1,318 2 184 412,43
Kč 2 086 090,49
Kč 225 467,21
Kč 1 860 623,28
Kč 2 311 557,71















Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na vel ikost objektu (počet místností n. uži tná  plocha)                                                                     Koeficient pro možnosti  
parkování
Koeficient úpravy na celkový s tav (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koerficient úpravy dle s táří objektu
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zji š tění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižš í
Index odl išnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                 
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Tabulka 18: RD3, tržní porovnávací metoda 
 
11.4 REALIZOVANÉ PRODEJE 
V následující podkapitole se budeme věnovat problému realizovaných prodejů. V níže 
uvedené tabulce bude uveden přehled konkrétních nemovitostí, jež byly prodány pod záštitou 
realitní kanceláře M&M Reality, jejich obrázek, stručný popis, realizovaná prodejní skutečná 
cena a také cena počátečně požadovaná vlastníky nemovitosti, čili cena, jež byla na počátku 












ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K6

















1 800 000 0,90 720 000 0,85 0,95 0,90 0,80 0,80 0,85 0,80 0,316 2 276 452,38
2 1 260 000 0,90 1 134 000 0,98 0,85 1,00 0,85 0,95 1,00 0,95 0,639 1 774 605,88
3 2 095 000 0,90 1 885 500 0,98 1,10 0,95 0,85 0,98 0,95 0,95 0,770 2 449 017,90
4 1 900 000 0,90 1 710 000 0,98 1,15 0,80 0,90 0,97 1,02 0,96 0,771 2 218 689,66
5 3 600 000 0,90 3 240 000 1,05 1,00 1,00 1,15 1,08 1,10 1,05 1,506 2 151 058,05
6 2 299 000 0,90 2 069 100 1,00 1,02 1,02 1,02 1,00 1,00 1,05 1,114 1 856 913,47
7 3 600 000 0,90 3 240 000 1,20 1,00 1,00 1,10 1,05 0,98 1,15 1,562 2 074 234,55
8 3 750 000 0,90 3 375 000 1,20 1,00 1,00 1,10 1,08 0,98 1,15 1,607 2 100 642,63
9 2 349 000 0,90 2 114 100 1,20 1,10 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 1,268 1 667 629,02
10 3 100 000 0,90 2 790 000 1,20 1,00 1,00 1,05 1,00 1,01 1,10 1,400 1 993 056,45
11 3 199 000 0,90 2 879 100 1,20 1,10 1,00 1,10 1,10 0,90 1,15 1,653 1 741 634,82
Kč 1 858 661,23
Kč 245 860,95
Kč 1 612 800,28
Kč 2 104 522,18















Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na vel ikost objektu (počet místností n. uži tná  plocha)                                                                     Koeficient pro možnosti  
parkování
Koeficient úpravy na celkový s tav (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koerficient úpravy dle s táří objektu
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepš í - horš í)                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zji š tění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižš í
Index odl išnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                 
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dopočítán koeficient redukce ceny. Bude následovat grafické a statistické vyhodnocení rozdílů 
mezi těmito dvěma cenami.  

















































4 200 000 sleva (%) 3,57




















stylová chalupa 5+1 po celkové 
rekonstrukci, CP 1661 m2, kryté stání pro 
2 auta a ovocný sad. RD se nabízí částečně 
vybaven nábytkem, kachlová a krbová 
kamna, zahradní posezení a venkovní krb, 
satelitní TV. Vytápění kotlem na tuhá 
paliva a el. kotel s regulací. Výborná 
dopravní dostupnost směr Ostrava a 
Olomouc
3
RD se zahradou, CP 773 m2. 4+1, částečně 
podsklepený, po dílčí rekonstrukci. U 
domu je udržovaná okrasná zahrada a 
dřevník. Za domem je dvorek, velká dílna 
a garáž, kotelna a zabijačková kuchyně. 
Vytápění plynovým kotlem.
RD. CP 2966 m2, ZP 166 m2.: 1. NP pokoj, 
kotelna, garáž, 2x komora, 2. NP kuchyň, 
3x pokoj, koupelna, WC, balkon. K domu 
náleží velká zahrada - možnost využít 
jako stavební pozemek, sklípek, kůlna, 2x 
studna. Vytápění plynem a tuhými palivy
6
RD v klidné části obce, ZP 389 m2, 
zahrada kolem domu o celkové výměře 
1716 m2 a lesní pozemek 1027 m2. v 1. NP 
jako 3+kk, koupelna, WC, prádelna a 
sklepy, ve 2. NP jsou 2 pokoje, velký 
balkon a půdní prostory.
4
RD se zahradou, CP 1105 m2, ZP 150 m2, 
zahrada 955 m2. Dům je částečně 
podsklepený, garáž, letní přístřešek, čtyři 
obytné místnosti, kuchyň, komora, 
koupelna a WC. Výstup do půdního 
prostoru s obytnou částí a možnosti 
dobudování dalších prostor k bydlení
5
novostavba RD se zahradou, CP 2628 m2, 
ZP 159 m2, kolaudace 2007. sklep, 1.NP 
kuchyň, 2 pokoje, koupelna, komora, 2x 
WC, 2x chodba a terasa, 2.NP 3 pokoje, 
koupelna, WC, 2x balkón, 2x půda. 
Plastová okna, topení plynem, vnitřní 
krb, podlahové topení
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novostavba RD 2011 se zahradou, CP 1267 
m2, ZP 126 m2, sklep, kotelna, garáž, 
1.NP kuchyň, 2 pokoje, koupelna, WC, 
hala, francouzské okno na venkovní 
terasu, 2.NP 4 pokoje, koupelna, WC, 
balkón. Plastová okna, topení plynem, 
vnitřní krb
7
RD s podkrovím, zahradou a garáží, je 
před dokončením rekonstrukce. částečně 
podsklepený, zateplený nová fasáda a 
plastová okna. Vytápění ústřední na 
zemní plyn, napojení na veřejný 
vodovod, nové rozvody plynu, elektřiny, 
vody a odpadů.
8
RD se zahradou, CP 532 m2, ZP 205 m2. 
Dům je přízemní s půdním prostorem se 
započatou vestavbou pro bydlení, nová 
střecha. V 1. NP chodba, kuchyň, komora, 
WC, koupelna a tři obytné místnosti. 
Vedle domu je hospodářský objekt se 
skladem a kotelna.
10
Koncový řadový RD se zahradou. Výměra 
parcely je 652 m2, z toho zastavěná 
plocha 161 m2. Dispozice domu: sklep, 
prádelna a garáž, vytápění plynovým 
kotlem a TP. V 1. NP dva pokoje, kuchyň 
a WC, v 2. NP tři pokoje, koupelna a WC. 
Dům má plastová okna, elekřina v mědi
11
RD se zahradou, ZP 404 m2, zahrada 1085 
m2. Dům je dispozičně jako 2+1 a 1+1, 2x 
koupelna a WC, garáž a ostatní prostory. 
Vytápění plynovým kotlem s rozvodem 
do ÚT a krbová kamna, vlastní studna a 
domácí vodárna, 2x elektrický bojler na 
TUV
12
RD. CP 1045 m2, ZP 165 m2. Dispozice 
domu: sklep, kotelna, garáž, 1. NP byt 
2+1 vč. sociálního zařízení, 2. NP byt 2+1 
vč. sociálního zařízení, balkon, půda. K 
domu náleží zahrada, zděná kůlna, garáž, 
studna. Vytápění tuhými palivy
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Tabulka 21: Realizované prodeje, finální část 
 
Jak je vidět v tabulce, celkem je prezentováno 13 nemovitostí, jejichž prodej byl 
realizován v poslední době na trhu nemovitostí. Je zřejmé, že se jednotlivé slevy velice liší. 
Záleželo na konkrétní nemovitosti a na počáteční nastavené ceně požadované. V některých 
případech vlastníci trvali na rychlém prodeji, proto nastavili počáteční cenu relativně nízkou 
vzhledem ke stavu a charakteristice nemovitosti, tím pádem došlo k rychlému prodeji 
nemovitosti bez aplikovaných redukcí původní ceny. V jiných případech vlastníci na prodej 
nespěchali, nebo si původně představovali vyšší realizační cenu, proto bylo před samotným 
prodejem aplikováno i několik slev. Jednotlivé slevy se velice různily, pohybovaly se od 0% až 
po slevu 50%, od toho se samozřejmě vyvíjel i koeficient redukce. Celková průměrná sleva 
stanovená z těchto 13 konkrétních realizovaných prodejů pak činí 10,67 %, průměrný koeficient 
redukce je 0,893. Průměrná realizovaná cena všech uvedených nemovitostí činí 1 915 000 Kč. 
Průměrná požadovaná cena pak 2 161 923 Kč. Shrnutí těchto údajů je prezentováno 
v následujících dvou grafech. První ukazuje hodnoty počáteční požadované ceny, světle modře 
jsou označeny hodnoty představující realizovaný prodej a u každého rodinného domu je navíc 
procentuálně uvedena sleva, jež byla aplikována na nemovitost. Druhý graf ukazuje celkové 













Průměrná počáteční požadovaná cena (Kč)
RD se zahradou, CP 923 m2. po 
rekonstrukci, 4+1, 2 koupelny a 2x WC, 
předsíň, U domu je velký dvorek, stodola 
s možností parkování auta. Vytápění 
plynovým kotlem do ÚT a možnost 
zabudování krbových kamen
Průměrná sleva (%)
Průměrná realizovaná cena (Kč)
10,674
1 915 000




Graf 7: Porovnání jednotlivých slev realizovaných prodejů 
 
 
Graf 8: Realizované prodeje, změna původní požadované ceny 
 
11.5 VZÁJEMNÁ KOMPARACE 
V této kapitole porovnáme výsledné ceny obvyklé se zrealizovanými prodeji. V tabulce 




Tabulka 22: Zjištěné ceny obvyklé 
 Cena obvyklá (Kč) 
RD 1 Hranice 2 950 000 
RD 2 Drahotuše 2 050 000 
RD 3 Opatovice 1 900 000 
 
Co se týče výsledků ocenění tržní porovnávací metodou, díky níž jsme určily ceny 
obvyklé pro všechny tři rodinné domy, výše odhadnutých částek je v souladu s pozorovanými 
realizovanými prodeji. Nejvyšší částka realizovaného prodeje činila 4 200 000 Kč, nejnižší 
částka pak 990 000 Kč. Všechny námi odhadnuté ceny obvyklé se nacházejí ve středním pásmu 
tohoto intervalu. Existuje zde předpoklad reálné kupní síly v této cenové relaci. Kupříkladu dům 
v databázi označen číslem 3, nacházející se v blízkém sousedství s oceňovaným domem RD1 
Hranice má téměř totožnou specifikaci, chybí mu ovšem modernizace a realizované opravy, 
které byly uskutečněny v rámci našeho RD1, byl prodán za 2 200 000 Kč. Pokud vezmeme 
v úvahu tyto rekonstrukce a podstatně mnohem lepší stav RD1 Hranice, je prodejní cena 
2 950 000 Kč velice reálná. K RD3 Opatovice a k RD2 Drahotuše bych přirovnala dům 
z databáze realizovaných prodejů č. 8. Tento dům byl prodán za 1 900 000 Kč, má ovšem lepší 
polohu (leží v centru města) než námi oceněné domy RD2 a RD3, je ovšem znatelně menší a 
méně vybavený. Průměrné prodejní ceny rodinných domů se v oblasti Hranic a okolí pohybují 
okolo 2 000  000 Kč, čili v přesně takové cenové hladině, v jaké jsme stanovily obvyklou cenu 
nemovitostí RD2 Drahotuše a RD3 Opatovice. Rodinný dům RD1 Hranice má vyšší cenu hlavně 
z důvodu množství provedených rekonstrukcí na této nemovitosti v nedávné době včetně nových 
oken, či nové střechy a fasádní omítky.  
Je nutno dodat, že odhadnuté ceny obvyklé těchto tří rodinných domů v sobě obsahují i 
cenu pozemku. Stejně tomu tak je v případě prezentované databáze realizovaných prodejů, i 
databáze prodejů RD, jež je k nahlédnutí v přílohách. Je vidět, že ceny na trhu jsou podstatně 
nižší, že ceny zjištěné nákladovou metodou. Nákladová metoda totiž nahrnuje pouze cenu 
daného rodinného domu, nikoliv pozemku.   
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12  CENA OBVYKLÁ VS. NÁKLADOVÁ METODA 
V této kapitole se budeme zabývat porovnáním cen zjištěných nákladovou metodou dle 
cenového předpisu (se všemi relevantními koeficienty), cen skutečně realizovaných nákladů 
stavby firmou a cen obvyklých určených tržní porovnávací metodou. Vzhledem k tomu, že cena 
obvyklá zahrnuje jak cenu rodinného domu, tak cenu pozemku, což není případ zbylých dvou 
metod, kdy cena obsahuje pouze cenu nemovitosti, je nutno uvést zvlášť ocenění jednotlivých 
pozemků. Toto ocenění by bylo nejrychlejší provést dle cenové mapy. Cenovou mapu ovšem 
město Hranice, ani jeho městská část Hranice IV -Drahotuše a ani obec Opatovice nemají. 
Aplikujeme tedy ocenění stavebních pozemků dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů. V podkapitole skutečné náklady na pozemky uvedeme také skutečné ceny, jež majitelé 
za dané pozemky zaplatili při jejich nákupu. Toto dodá konkrétnější podobu celkových 
realizovaných nákladů na realizaci stavby a to včetně nákladů na pozemek. Dostaneme se tedy 
do přesnější úrovně porovnání jednotlivých cen. 
12.1 STANOVENÍ CENY POZEMKU 
RD1 Hranice 
Tabulka 23: Ocenění pozemků RD1 Hranice 
 
RD 1 HRANICE popis, hodnota popis, hodnota zdůvodnění
Pozemek p.č. st. 1180 913/17
Druh pozemku zast.plocha a nádvoří zahrada
Výměra pozemku v m2 123 391
Umístění pozemku plochy pro bydlení plochy pro bydlení
Ocenění podle § 28 odst. 1 a 2 § 28 odst. 1 a 2
Základní cena hlavního pozemku 166,56 166,56 písm. k)
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.1 125,00% 125,00% 1.2.4.+125% 
ZC po úpravě položkami tab. 1 374,76 374,76
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.2 10,00% 10,00% 2.11
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 412,236 412,236
Stavba na hlavním pozemku rodinný dům rodinný dům 
Koeficient Ki (příl.č.38) 2,146 2,146 CZCC-111
Koeficient Kp (příl.č.39) 1,006 1,006
Úprava podle § 28 odst. 5 / 0,4
ZCU podle § 28 odst. 2, bez Kp 884,66 353,86
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kp 889,97 355,99
Min. cena s Kp dle § 28 odst. 9 20 20
Použitá ZCU s Kp 889,97 355,99
Cena pozemku bez Kp (Kč) 108 812,99 138 360,58
Cena pozemku s Kp (Kč) 109 465,87 139 190,75
248 657Cena pozemků celkem (Kč)
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V tabulce uvedené výše je uveden výpočet ceny pozemků patřící k rodinnému domu RD1 
Hranice, a to stavebního pozemku st. 1180 a zahrady 913/17 jež spolu dohromady tvoří jednotný 
funkční celek. Celková cena zjištěná pak činí zaokrouhleně na desítky 248 660 Kč.  
Byly použity celkově dvě přirážky a to dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 21 tabulky 1 
a 2. V tabulce č. 1 jsme zvolili 125% přirážku za výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska účelu užití stavby na něm zřízené, popřípadě k jejímu účelu určeného. V tabulce č. 2 
jsme volili pouze přirážku 10% za pozemek s možností napojení na veřejný rozvod plynu. Pro 
zahradu, či ostatní plochy bylo použito zjednodušené ocenění dle § 28 odst.5, koeficient úpravy  
zde činí 0,4.  
RD2 Drahotuše 
K rodinnému domu v Drahotuších přísluší celkem 4 parcely, dvě z nich jsou zastavěné 
plochy a nádvoří a dvě pak zahrady. Celková výměra pozemků činí úctyhodných 1 823 m2. Tato 
rozloha se následně projevila v celkové zjištěné ceně pozemků tvořící jednotný funkční celek a 
je tedy zaokrouhleně na desítky 732 270 Kč jak jde názorně vidět z tabulky č. 24. 
Tabulka 24: Ocenění stavebních pozemků RD2 Drahotuše 
 
 
RD2 Drahotuše popis, hodnota popis, hodnota zdůvodnění
Pozemek p.č. st.889 st.2326
Druh pozemku zast.plocha a nádvoří zast. plocha a nádvoří
Výměra pozemku v m2 104 52
Umístění pozemku plochy pro bydlení plochy pro bydlení
Ocenění podle § 28 odst. 1 a 2 § 28 odst. 1 a 2
Základní cena hlavního pozemku 166,56143 166,56143 písm. k)
Přirážky a srážky dle příl. 21 tab.1 125% 125% 1.2.4.+125% 
ZC po úpravě položkami tab. 1 374,7632175 374,7632175
Přirážky a srážky dle příl. 21 tab.2 10,00% 10,00% 2.11
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 412,2395393 412,2395393
Stavba na hlavním pozemku rodinný dům rodinný dům
Koeficient Ki (příl.č.38) 2,146 2,146 CZCC-111
Koeficient Kp (příl.č.39) 1,006 1,006
ZCU podle § 28 odst. 2, bez Kp 884,67 884,67
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kp 889,97 889,97
Min. cena s Kp dle § 28 odst. 9 20 20
Použitá ZCU s Kp 889,97 889,97
Cena pozemku bez Kp 92 005,27 46 002,63
Cena pozemku s Kp 92 557,30 46 278,65
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Tabulka 25: Ocenění pozemků (zahrad) RD2 Drahotuše, celková cena 
 
RD3 Opatovice 
U rodinného domu v Opatovicích se opět jednalo o 4 pozemky tvořící jednotný funkční 
celek, z nichž byly dva pozemky zastavěné plochy a nádvoří, jeden ostatní plocha a jeden 
zahrada. Ostatní plochy jsou posuzovány stejně jako zahrady, uplatňuje se na ně koeficient 0,4 
dle § 28 odst. 5 oceňovací vyhlášky. Celková cena všech pozemků dle výpočtů uvedených 
v následujících dvou tabulkách činí zaokrouhleně na desítky 169 860 Kč. Celková výměra těchto 
pozemků činí 2387 m2. Důvodem pro tak nízkou cenu vzhledem k celkové rozloze pozemků je 
jejich poloha na vesnici, jež má méně než 1 000 obyvatel. Díky tomuto je již úvodní základní 
cena pozemku velice nízká (konkrétně 35 Kč, v porovnání se základní cenou 166,56 Kč 
v Drahotuších a v Hranicích). 
popis, hodnota popis, hodnota zdův.
Pozemek p.č. 1727/3 1727/40
Druh pozemku zahrada zahrada
Výměra pozemku v m2 631 1036
Umístění pozemku za RD za RD
Ocenění podle § 28 odst. 5 § 28 odst. 5
Základní cena hlavního pozemku 166,56143 166,56143 písm. k)
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.1 125,00% 125,00% 1.2.4. 
ZC po úpravě položkami tab. 1 374,7632175 374,7632175
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.2 10,00% 10,00% 2.11
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 412,2395393 412,2395393
Stavba umístěna na hlavním pozemku rodinný dům rodinný dům
Koeficient Ki (příl.č.35) 2,146 2,146 CZCC-111 
Koeficient Kp (příl.č.39) 1,006 1,006
Úprava podle § 28 odst. 5 0,4 0,4
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp 353,87 353,87
ZCU podle § 28 odst. 5, s Kp 355,99 355,99
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 12 20 20
Použitá ZCU s Kp 355,99 355,99
Cena pozemku bez Kp 223 289,71 366 605,61
Cena pozemku s Kp 224 629,45 368 805,25
Celková cena všech pozemků RD2 Drahotuše (Kč) 732 271
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Tabulka 26: Ocenění stavebních pozemků RD3 Opatovice 
 
Tabulka 27: Ocenění zbylých pozemků RD3 Opatovice, celková cena 
 
RD 3 OPATOVICE popis, hodnota popis, hodnota zdůvodnění
Pozemek p.č. st. 299 st.364
Druh pozemku zast. plocha a nádvoří zast. plocha a nádvoří
Výměra pozemku v m2 112 58
Umístění pozemku plochy pro bydlení plochy pro bydlení
Ocenění podle § 28 odst. 1 a 2 § 28 odst. 1 a 2
Základní cena hlavního pozemku 35 35 písm. k)
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.1 125,00% 125,00% 1.2.4.+125% 
ZC po úpravě položkami tab. 1 78,75 78,75
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.2 10,00% 10,00% 2.11
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 86,625 86,625
Stavba umístěna na hlavním pozemku RD RD
Koeficient Ki (příl.č.38) 2,15 2,15 CZCC-112
Koeficient Kp (příl.č.39) 0,863 0,863
ZCU podle § 28 odst. 2, bez Kp 186,24 186,24
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kp 160,73 160,73
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 9 20 20
Použitá ZCU s Kp 160,73 160,73
Cena pozemku bez Kp 20 859,30 10 802,14
Cena pozemku s Kp 18 001,58 9 322,24
popis, hodnota zdůvodnění zdůvodnění
Pozemek p.č. 1269/54 1269/3
Druh pozemku ostatní plocha zahrada
Výměra pozemku 442 1775
Výměra pozemku v m2 za RD za RD
Ocenění podle § 28 odst. 5 § 28 odst. 5
Základní cena hlavního pozemku 35 35 písm. k)
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.1 125,00% 125,00% 1.2.4.
ZC po úpravě položkami tab. 1 78,75 78,75
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.2 10,00% 10,00% 2.11
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 86,625 86,625
Stavba umístěna na hlavním pozemku RD RD
Koeficient Ki (příl.č.35) 2,15 2,15 CZCC-112 
Koeficient Kp (příl.č.39) 0,863 0,863
Úprava podle § 28 odst. 5 0,4 0,4
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp 74,50 74,50
ZCU podle § 28 odst. 5, s Kp 64,29 64,29
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 12 20 20
Použitá ZCU s Kp 64,29 64,29
Cena pozemku bez Kp 32 927,90 132 233,06
Cena pozemku s Kp 28 416,77 114 117,13
Cena pozemků celkem (Kč) 169 858
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Tabulka 28: Rekapitulace ocenění pozemků 
 Ocenění pozemků (Kč) Výměra (m2) 
RD 1 Hranice 248 660 514 
RD 2 Drahotuše 732 270 1 823 
RD 3 Opatovice 169 860 2 387 
Nyní můžeme přistoupit k vzájemné komparaci cen nákladových a ceny obvyklé zjištěné 
u RD  nacházejících se v Hranicích, Drahotuších a Opatovicích.  
12.2 SKUTEČNÉ NÁKLADY NA POZEMEK 
RD1 Hranice 
Majitelé rodinného domu RD1 Hranice nabyli pozemek dědictvím, dochovala se ovšem 
informace o nákupní ceně pozemku z roku 1933, trhová smlouva je v přílohách, cena pozemku 
činila 1 539 Kč90 za 513 m2. V tabulce je pak přepočet na současnou hodnotu: 
Tabulka 29: Přepočet skutečné ceny pozemku RD1 Hranice 
Předmět Cena k r. 1933 
Přepočet 
indexů 






Pozemek 1 539 
      
     
        14 108 1,885 26 593 
RD2 Drahotuše 
Majitelé rodinného domu umístěného v místní části Hranice IV, Drahotuše nakoupili 
pozemek v roce 1990. Cena tehdy činila 8 Kčs/m2 pozemku. Majitelé disponují celkově 1823 m2, 
celková cena tedy k roku 1990 činila 14 584 Kčs. K přepočtu na dnešní hodnotu opět použijeme 
již prezentovanou metodiku. Za pomoci přibližných přepočítacích indexů přepočítáme cenu 
k roku 1999, dále pak využijeme dat ze statistického úřadu. 
Tabulka 30: Přepočet skutečné ceny pozemku RD2 Drahotuše 
Předmět Cena k r. 1990 
Přepočet 
indexů 






Pozemek 14 584 
     
     
        65 700,92 1,885 123 846,23 
                                                 
90
 Koruna československá je měna, která platila v Československu od roku 1918 (v období první republiky byla 
oficiální zkratkou Kč, v období druhé republiky K, potom od roku 1945 Kčs). Od 8. února 1993, tedy od data 
měnové odluky se používá název koruna česká (se zkratkou Kč a mezinárodně CZK). [online] [cit. 14-5-2013] 
Dostupné z: <http://www.papirovaplatidla.cz/historie> 
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RD3 Opatovice 
Majitelé rodinného domu v Opatovicích též pořizovali pozemek jeho nákupem, a to 
v roce 1986. Jeho celková cena činila za 2 387 m2 30 000 Kčs, což pak v přepočtu činilo 12,57 
Kčs/m2. Přepočet na současnou hodnotu je uveden v tabulce níže: 
Tabulka 31: Přepočet skutečné ceny pozemku RD3 Opatovice 
Předmět Cena k r. 1986 
Přepočet 
indexů 






Pozemek 30 000 
     
     
        144 750 1,885 272 853,75 
12.3 VZÁJEMNÁ KOMPARACE 
Nyní, když máme k dispozici veškerá zbývající data, je možno provést vzájemné 
porovnání jednotlivých cen zjištěných. V následující tabulce je uveden přehled všech 
porovnávaných hodnot: 
Tabulka 32: Přehled porovnávaných cen zjištěných 
  
Nákladová 





stavbu firmou vč. 
pozemků  







RD 1 Hranice 3 511 260 Kč 3 468 893 Kč 2 950 000 Kč 248 660 Kč 26 593 Kč 
RD 2 Drahotuše 2 973 200 Kč 3 096 020 Kč 2 050 000 Kč 732 270 Kč 123 850 Kč 
RD 3 Opatovice 2 504 890 Kč 2 483 370 Kč 1 900 000 Kč 169 860 Kč 272 850 Kč 
Veškeré výsledky uvedené v tabulce jsou prezentovány také v následujícím grafu pro 
snadnou orientaci a přehlednost. Nejnižší cenou je vždy cena obvyklá, která již v sobě cenu 
pozemků zahrnuje. Cena zjištěná nákladovou metodou dle cenového předpisu je u rodinného 
domu č. 2 nepatrně nižší než cena vyjadřující skutečné náklady na stavbu firmou vč. nákladů na 
pozemky. U RD3 Opatovice a u RD1 Hranice jsou pak tyto dvě zmiňované ceny téměř totožné, 
rozdíl zde činí pouhých 21 520 Kč u RD3 Opatovice a 42 367 Kč u RD1 Hranice, kdy je druhá 
z porovnávaných cen ta nepatrně nižší.  
Cena představující skutečné náklady na stavbu firmou vč. pozemků je v případě RD1 
Hranice o 1,2 % nižší, u RD2 Drahotuše o 4,13 % vyšší a u RD3 Opatovice o 0,86 % nižší, než 
cena zjištěná nákladovou metodou dle cenového předpisu včetně pozemků. Tyto dvě zvolené 
ceny zjištěné jsou si tedy svými hodnotami velice podobné. 
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Graf 9: Srovnání cen zjištěných nákladových metod (vč. pozemků) a ceny obvyklé 
 
Pokud bychom vzájemně komparovali skutečné náklady na stavbu vč. pozemků a cenu 
obvyklou, cena obvyklá je u RD1 Hranice o 14,96 % nižší, cena vyjadřující skutečné náklady na 
stavbu včetně nákladů na získání pozemků, u RD2 Drahotuše je tato cena o 33,79 % nižší a u 
RD3 Opatovice též nižší, tentokrát o 23,49 %. V průměru je tedy cena obvyklá o 24,08 % nižší 
než cena reprezentující výše zmíněné skutečné náklady na realizaci stavby firmou včetně 
nákladů na nákup pozemků. 
Při srovnání ceny zjištěné nákladovou metodou dle cenového předpisu (vč. zahrnutých 
pozemků) společně se zjištěnou cenou obvyklou, dospějeme k následujícím charakteristikám. U 
rodinného domu RD1 Hranice je cena obvyklá o 15,98 % nižší než první uvažovaná cena, u RD2 
Drahotuše o 31,05 % nižší a u RD3 Opatovice o 24,15 % nižší. V průměru je tedy cena obvyklá 
u těchto tří rodinných domů o 23,73% nižší než cena zjištěná nákladovou metodou dle cenového 
předpisu vč. pozemků. 
Zajímavou se též může jevit vzájemná komparace zjištěných cen pozemků dvěma 
metodami, a to dle cenového předpisu a dle skutečné realizované ceny. Tuto skutečnost 
zobrazuje následující graf. Je až kupodivu, jak moc odlišné tyto ceny jsou. Ve dvou případech 
byla cena zjištěná dle cenové vyhlášky vyšší. Výše ceny zjištěné dle cenové vyhlášky u RD2 
v Drahotuších je hlavně ovlivněna jeho rozlohou, jež úctyhodných 1823 m2. Pozemek 
v Opatovicích má sice ještě mnohem větší rozlohu (2387 m2), celková cena zjištěná je ovšem 
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Graf 10: Porovnání cen zjištěných u pozemků nákladovými metodami 
 
Na následujícím grafu je pak graficky znázorněna cena pozemku v Kč/m2 v dnešních 
cenách. U RD1 cena činí 52 Kč/m2, cena je to nejnižší, rozloha pozemku je také nejnižší, ale 
poloha pozemku je v porovnání s ostatními RD nejlepší, pozemek totiž leží ve městě. Je nutno 
zdůraznit, že se jedná o nákup pozemku k roku 1933, přepočítaný na dnešní hodnotu. Tím pak 
lze odvodit skutečnost, že cena pozemků v průběhu času získávala na svém významu a 
významně rostla. Zajímavý je pak také fakt, že pozemky u RD3 byly nakoupeny dráže, než tomu 
tak bylo u RD2 v Drahotuších i navzdory faktu, že pozemky v Drahotuších by měly být 
v současné době dražší. Jedná se ovšem o historicky přepočtené ceny na současné, v době 
nákupu mohly panovat jiné cenové poměry pozemků. 
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13  DOSAŽENÉ VÝSLEDKY 
V rámci této kapitoly souhrnně zhodnotíme průběh práce a dosažené výsledky. 
Vyjádříme se k výsledkům vlastního nákladového ocenění nemovitostí, ke stanovení ceny 
obvyklé, ke skutečným realizovaným prodejům a vzájemnému porovnání ceny obvyklé a ceny 
zjištěných nákladovými metodami. 
Jako první v rámci této diplomové práce proběhlo ocenění zvolených rodinných domů 
nákladovou metodou dle cenového předpisu. Nejvyšší cena zjištěná byla odhadnuta pomocí této 
metody u rodinného domu RD1 Hranice, a to 3 262 600 Kč. Je tomu hlavně díky poloze daného 
domu ve městě a jeho celkovému stavu, jelikož proběhla v posledních letech řada rekonstrukcí. 
U tohoto domu bylo při výpočtu nutno užít analytickou metodu opotřebení, aby byl reflektován 
skutečný stav konstrukcí. U ostatních dvou oceňovaných rodinných domů nebylo této metody 
potřeba, všechny konstrukce byly stávající, bez modernizací, či rekonstrukcí. Nejnižší cena 
zjištěná dle této metody byla stanovena u rodinného domu nacházejícího se v Opatovicích, 
2 335 030 Kč. Podstatný vliv na celkovou konečnou cenu zjištěnou měla poloha této nemovitosti 
(jako jediná ze zvolených nemovitostí ležela v obci, což pak přineslo dva nižší koeficienty – 
koeficient polohový a prodejnosti). S cenami stanovenými nákladovou metodou dle cenového 
předpisu se nadále pracovalo. Z cen zjištěných se vyjímal koeficient Kp a také K5, aby byla 
možná následná komparace se skutečně realizovanými náklady na stavbu. 
Majitelé všech třech zvolených nemovitostí laskavě poskytli údaje týkající se skutečných 
nákladů na realizaci stavby, včetně modernizací. Díky tomuto jsme byli v této práci schopni 
zjistit současnou cenu, jež představovala celkové realizované náklady na stavbu u každé této 
nemovitosti. Jelikož ovšem byla stavba nemovitostí realizována v letech 1933 (u RD1) a 1990 (v 
RD2 a RD3), bylo nutno tyto náklady převést na současnou hodnotu. Stejná metodika se také 
aplikovala na rekonstrukce a modernizace realizované v rámci RD1 Hranice. Pro přepočet 
historické ceny do roku 1999 bylo použito přibližných přepočítacích indexů stavebních prací. Od 
roku 1999 až do roku 2011 pak byly k dispozici indexy cen rodinných domů z Českého 
statistického úřadu. Je nutno také uvést fakt, že stavba všech těchto zvolených rodinných domů 
byla realizována svépomocí. Do nákladů se tudíž neprojevily ceny stavebních prací a také 
přiměřený zisk stavebních firem. Bylo tudíž nutno uvést ceny pro skutečné realizované náklady 
na stavbu dvě, a to na stavbu svépomocí a na stavbu stavební firmou. Pro přepočet ceny 
reprezentující realizované náklady na stavbu stavební firmou jsme pak vycházeli ze dvou 
navzájem se potvrzujících skutečností. Prvním faktorem byl fakt, že u RD2 existovala 
dokumentace jak nákladů na stavbu svépomocí, tak na stavbu stavební firmou. Rozdíl těchto cen 
činil 35%. Autorka také vychází ze zkušeností stavebních společností a jejich zaměstnanců, kteří 
v oboru již dlouho pracují a byli schopni uvést relevantní data k ceně stavebních prací a ke 
kalkulovanému zisku, která potvrdila hodnotu 35%.   
Výsledky vzájemné komparace nákladové metody dle cenového předpisu a cen 
představujících realizované náklady na stavbu firmou byly velice uspokojivé. Ceny se navzájem 
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podobaly, nelišily se v průměru více než o 4%. To vypovídá o relativní přesnosti nákladové 
metody dle cenového předpisu, jež vychází z jiných principů výpočtů, než jakými jsme stanovili 
skutečné realizované náklady. Autorka také uvažovala nad skutečností, že cena stavby by neměla 
být ovlivněna její polohou. Nákladová metoda vyhlášková operuje s vyššími koeficienty pro 
města, s nižšími pro obec. Náklady na stavbu v konkrétní oblasti, kde jednotlivé domy od sebe 
mohou stát například 3 km, přitom jeden by stál ve městě a druhý na vesnici, by měly být téměř 
totožné. Stejně tak koeficient prodejnosti nemá vliv na cenu nákladů na stavbu. Proto jsme 
v rámci porovnání jednotlivých cen zjištěných aplikovali porovnání ceny zjištěné nákladovou 
metodou dle cenového předpisu (bez koeficientu polohového a prodejnosti) a ceny vyjadřující 
celkové realizované náklady na stavbu firmou. Vzájemná podobnost těchto cen zjištěných už 
ovšem nebyla tak přesná. Dospěli jsme tedy k závěru, že metodu nákladovou (dle cenového 
předpisu) je nutno brát jako komplexní metodu, jež při zahrnutí všech koeficientů podává 
celkový obraz o odhadnuté ceně objektu. V rámci této části diplomové práce došlo i vzájemnému 
srovnání cen zjištěných jednotlivých nákladových metod, tedy první, obsahující všechny 
stanovené koeficienty, druhé neobsahující koeficient Kp a třetí, neobsahující koeficienty Kp a K5. 
V případě RD1 a RD2 se všechny tři ceny od sebe lišily pouze minimálně. Bylo to dáno výší 
těchto koeficientů. Vzhledem k poloze RD3 Opatovice v obci byly ovšem koeficienty odlišné, 
lišily se proto i jednotlivé kategorie cen, tak jak tomu je uvedeno na grafech v předchozí části 
diplomové práce. 
Další částí této diplomové práce bylo stanovení ceny obvyklé. Pro tento výpočet bylo 
nutno popsat situaci na místním realitním trhu a také sestavit databázi prodejů nemovitostí. Na 
základě těchto zjištěných údajů jsme provedli dle tržní porovnávací metody odhad ceny obvyklé. 
Nejvyšší cena obvyklá byla zjištěna u RD1 Hranice, a to v částce 2 950 000 Kč. RD2 Drahotuše 
byl oceněn na 2 050 000 Kč a nejnižší cena obvyklá byla zjištěna u RD3 Opatovice- 1 900 000 
Kč. Opět se zde projevil vliv umístění nemovitosti (město vs. obec). Na celkovou cenu měl 
ovšem vliv i stav konstrukcí, velikost nemovitosti, možnost parkování, stáří dané stavby, či 
odborné posouzení znalcem. Zajímavou částí této podkapitoly byla prezentace skutečných 
realizovaných prodejů, jež byla získána od pana realitního makléře Jiřího Dostála, jenž 
reprezentuje realitní kancelář M&M reality. Celkem je prezentováno 13 nemovitostí, jejich 
počáteční požadovaná cena, jejich skutečná realizovaná cena, aplikovaná sleva a příslušný 
koeficient redukce. Zajímavé také bylo, že u některých nemovitostí se počáteční cena 
požadovaná shodovala s konečnou prodejní cenou, nedošlo tedy k žádné slevě. U jiné 
nemovitosti, v kontrastu, byla zase sleva 50 %. Vyhodnocením těchto dat jsme došli k průměrné 
slevě při prodeji nemovitostí, a to 10,67 %, průměrný koeficient redukce pak tím pádem činí 
0,893. Také jsme byli schopni stanovit průměrnou realizační cenu při prodejích nemovitostí a to 
1 915 000 Kč, přitom průměrná počáteční požadovaná cena činila 2 161 923 Kč. Dospěli jsme 
k názoru, že námi odhadnuté ceny obvyklé jsou cenami reálnými, pohybují se ve velmi 
podobných cenových hladinách, jako tomu je v případě realitní inzerce. Ceny obvyklé navíc 
vypovídají o stavu jednotlivých nemovitostí.  
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Poslední porovnání obsaženo v této diplomové práci srovnávalo cenu obvyklou spolu 
s výsledky nákladových metod. Zde bylo nutno vyřešit problém rozdílnosti obsahu těchto cen. 
Zatímco cena obvyklá v sobě zahrnuje i cenu pozemku, námi stanovené nákladové ceny nikoliv. 
Proběhlo zde tedy ocenění pozemků dle cenové vyhlášky, kdy cena pozemků patřící k RD1 
Hranice byla určena na 248 660 Kč, u RD2 Drahotuše byla podstatně vyšší, a to 732 270 Kč. 
Toto bylo způsobeno hlavně rozlohou pozemku, jež činila 1 823 m2. Pozemky patřící k RD3 
Opatovice měly sice větší rozlohu (2387 m2), leží ovšem na vesnici s méně než 1 000 obyvateli, 
proto byla základní cena mnohem nižší než ve zbylých dvou případech. Cena zjištěná u těchto 
pozemků tedy činila 169 860 Kč. Proběhlo zde i zjištění skutečné nákladové ceny na dané 
pozemky, a to díky faktu, že majitelé disponovali informacemi o jejich kupní ceně. Tyto data 
byly ovšem historická, proto jsme opět použili časových řad a přepočtu pomocí indexů. Ceny 
pozemků přepočtené na dnešní hodnotu činily u RD1 26 593 Kč, u RD2 123 850 Kč a u 
RD3 272 850 Kč.  Po zjištění nákladových cen pozemků jsme tedy přistoupili k samotnému 
porovnávání. Komparovali jsme celkem tři kategorie- cenu zjištěnou nákladovou metodou dle 
cenového předpisu, navýšenou o zjištěnou cenu pozemků (určenou dle cenové vyhlášky) spolu 
s cenou vyjadřující skutečné realizované náklady na stavbu vč. nákladů na pozemky a s cenou 
obvyklou, která již obsahovala i pozemky.  Při komparaci jsme dospěli k názoru, že rozdílnost 
mezi prvními dvě výše zmíněnými cenami (cenou zjištěnou nákladovou metodou dle cenového 
předpisu, navýšenou o zjištěnou cenu pozemků určenou dle cenové vyhlášky a cenou vyjadřující 
skutečné realizované náklady na stavbu vč. nákladů na pozemky) je velmi nepatrná. U 
nemovitosti RD3 tento rozdíl dokonce činil pouhých 21 520 Kč. V případě RD2 byla cena 
vyjadřující skutečné náklady na stavbu firmou včetně pozemků vyšší o 4,13 %, u RD1 a RD3 
byla naopak nižší, o 1,2 % (RD1) a 0,86 % (RD3). V průměru se tyto dvě ceny lišily o pouhých 
0,69 %. Znatelnější rozdíl byl v porovnání těchto dvou cen s cenou obvyklou. Cena obvyklá byla 
v průměru o 24,08 % nižší než cena představující skutečné náklady na stavbu firmou vč. 
skutečných nákladů na pozemek. Největší rozdíl těchto dvou cen byl pozorován u RD2 
Drahotuše (33,79 %). A pokud bereme porovnání ceny obvyklé a ceny zjištěné nákladovou 
metodou dle cenového předpisu vč. vyhláškově oceněných pozemků, cena obvyklá byla 
v průměru o 23,73% nižší. Velmi nesourodé výsledky pak podávalo vzájemné porovnání cen 
zjištěných u pozemků nákladovými metodami. Zejména pak u RD2 byla cena pozemku zjištěná 
dle cenového předpisu téměř 6x vyšší, než cena skutečných nákladů na tento pozemek. Výsledky 
ocenění pozemků dle cenového předpisu jsou podstatně ovlivněny rozlohou pozemku a jeho 
polohou.   
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ZÁVĚR 
Diplomová práce s názvem Komparace nákladových cen a ceny obvyklé vybraných 
rodinných domů v městě Hranice a jeho okolí byla rozdělena na dvě části, a to část teoretickou a 
část praktickou. 
Úvod teoretické části byl věnován definování základních pojmů, jako jsou pozemek, 
parcela, nemovitosti, odhad, cena obvyklá, součást věci a jiné, které měly za úkol uvést čtenáře 
do problematiky a usnadnit orientaci v následujících částech. Další kapitola se věnovala právní 
úpravě, jež v České republice pojednává o oceňování. Prezentován zde byl zákon č. 444/2011 
Sb., o znalcích a tlumočnících, vyhláška ministerstva spravedlnosti č. 432/2002 Sb., k provedení 
zákona o znalcích a tlumočnících, zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a oceňovací 
vyhláška č. 3/2008 Sb., vše ve znění pozdějších předpisů. Následovala kapitola pojednávající o 
znalcích, odhadcích, znaleckých ústavech a institucí působících v oblasti oceňování. Zde byly 
definovány pojmy znalec a odhadce, představena náplň jejich práce a byl také vysvětlen rozdíl 
mezi těmato dvěma pojmy. Z institucí, jež v České republice působící v oblasti oceňování jsme 
zmínili Komoru soudních znalců ČR, Českou komoru odhadců majetku, Asociaci znalců a 
odhadců a Ministerstvo spravedlnosti. Kapitola Podklady pro oceňování představila základní 
podklady, jež by měl mít znalec, či odhadce k dispozici při své práci. Mezi ně jsme zařadili 
cenovou mapu, kopii katastrální mapy, přiznání k dani z nemovitostí, výpis z katastru 
nemovitostí, projektovou dokumentaci a jiné. Věnovali jsme se také způsobům ocenění 
pozemků. Z nich jsme zmínili ocenění pozemků dle cenových předpisů a Naegeliho metodu třídy 
polohy. Nejdůležitější částí teorie pak byla kapitola Požívané způsoby oceňování rodinných 
domů, kde byly definovány dva hlavní způsoby, a to tržní oceňování a oceňování dle cenového 
předpisu. Ke každému způsobu jsme dále definovali tři metody. U tržního způsobu to byly 
metody nákladová, výnosová a porovnávací, o ocenění dle cenového předpisu pak metoda 
nákladová, porovnávací a kombinace nákladového a výnosového způsobu. Závěrečná kapitola 
teoretické části pak srovnala vybrané metody mezi s sebou. 
Počáteční kapitola praktické části byla věnována popisu lokalit, ve kterých se nacházely 
zvolené nemovitosti, a to Hranic, Drahotuš a Opatovic. Vždy byly dané obce lokalizovány 
v rámci České republiky, byly vyzvednuty jejich pozitiva, okolní zajímavosti, možnosti 
zaměstnání, bylo zde také popsáno občanské vybavení a jiné. Vždy jsme na zvolené lokality 
pohlíželi očima potencionálních obyvatel, či očima realitních makléřů. Následující kapitola 
plynule navazovala na předchozí téma a zabývala se charakteristikou jednotlivých zvolených 
rodinných domů. V rámci této charakteristiky byly také prezentovány podklady, jež majitelé 
poskytli pro ocenění. Mezi nejvzácnější z nich lze zmínit Knihu nákladů na stavbu domu z roku 
1933. Následovala kapitola, jež zvolené rodinné domy ocenila nákladovými metodami a 
následně výsledky porovnala a vyhodnotila. Velmi zajímavou část zde představoval přepočet 
historických skutečně realizovaných nákladů na stavbu dané nemovitosti na současnou hodnotu. 
Na tento problém zde byla názorně popsána metodika i její řešení. Zajímavé byly také výsledky 
tohoto přepočtu. Ceny takto zjištěné byly až neočekávaně podobné cenám zjištěným naprosto 
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odlišnou metodikou, a to nákladovou metodou dle cenového předpisu. Kapitola databáze vs. 
realizované prodeje řešila situaci na místním trhu s realitami, prezentovala vytvořenou databázi 
prodejů rodinných domů a stanovení obvyklé ceny. Tato cena byla stanovena tržním 
porovnávacím způsobem za užití již zmiňované databáze prodejů rodinných domů. Velmi 
přínosnou byla též podkapitola pojednávající o skutečných zrealizovaných prodejích.  V názorné 
tabulce zde byly popsány prodané nemovitosti, jejich realizační cena, jejich původní inzerovaná 
cena, konečná sleva a koeficient redukce. Následovala vzájemná komparace zjištěných cen. 
Další kapitolou teoretické části byla ta, jež porovnávala zjištěné ceny obvyklé s cenami 
zjištěnými dle nákladových metod. Zde bylo nutno provést ocenění pozemků, aby bylo možno 
tyto ceny vzájemně porovnávat. Bylo to způsobeno faktem, že ceny určené nákladovou metodou 
dle cenového předpisu, ani ceny vyjadřující skutečné realizované náklady na stavbu 
nezahrnovaly ceny pozemku. Jakmile byly stanoveny tedy kompatibilní ceny, bylo realizováno 
vzájemné porovnání. 
Cílem této práce bylo zjištění případného rozdílu mezi nákladovou cenou zjištěnou podle 
platného oceňovacího předpisu a náklady skutečně vynaloženými na realizaci stavby včetně 
modernizací. Odhad obvyklé ceny vybraných objektů a porovnání se zrealizovanými prodeji. 
Tento cíl byl naplněn. Podrobné vyhodnocení porovnání jednotlivých cen zjištěných jsou vždy 
uvedeny včetně grafů v kapitolách s názvem Vzájemná komparace. Kapitola Dosažené výsledky 
pak stručně ještě jednou shrnuje výsledky, ke kterým jsme v této práci dospěli, a také způsob, 
kterým jsme k nim dospěli. 
Na závěr bych ráda poznamenala, že tvorba této práce mě velice bavila, obohatila mě a 
přinesla nové poznatky. K nejzajímavějším pasážím pro mě patřila část kalkulace skutečných 
realizovaných nákladů na stavbu. Podařilo se mi během osobních prohlídek vybraných 
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PŘÍLOHY 
Příloha 1: Databáze prodejů RD 
1 Rouské 
 
800 000 Kč 
RDs garáží a stodolou o celkové výměře 
pozemku 303 m2. Dispozice v 1. NP 
kuchyně, dva pokoje a WC v 2. NP čtyři 
pokoje, koupelna a WC. Dům je částečně 
podsklepený. Dům je napojený na obecní 
vodovod a veřejnou kanalizaci, topení a 
ohřev vody je plynovým kotlem, funkční 
kachlová kamna. 
CP: 303 m2 ZP: 100m2  
2 Drahotuše 
 
1 260 000 Kč 
Celoročně obyvatelná chaty na okraji 
osady Rybáře v blízkosti řeky Bečvy. 
Dispozičně 4+1, částečně podsklepená, 
garáž, dílna, veranda, chodba, WC, 
koupelna, kuchyň, ložnice a obývací 
pokoj, v podkroví jsou dvě ložnice. 
Vedlejší stavby přístřešek na dřevo, 
zahradní domek, pergola a jezírko. 
Zavedená přípojka vody a elektřiny, 
vytápění na tuhá paliva, krbová kamna. 
Pěkná zahrada 




2 095 000 Kč 
RD 3+1, v klidné a čisté lokalitě, 
sestávající ze vstupní chodby, tří pokojů, 
jídelny, kuchyně, zimní zahrady a 
koupelny s WC. Některé místnosti mají 
krásné klenuté stropy. Do objektu je 
zaveden el. proud 220/380V a voda, plyn 
je doveden na dům a do kotelny. Součástí 
prodeje je také pozemek (dvůr a zahrada) 
1466m2. Dům stojí 400 metrů od centra, 
kousek od ZŠ, MŠ, ordinace praktického 
lékaře, obchodů a služeb.  
CP 1466m2  ZP 192 m2 
 
4 Drahotuše  
 
1 900 000 Kč 
2patrový, podsklepený řadový RD, s 
uzavřeným dvorem a zahradou. 
Vjezd/garáž, sklady, dílny, stodola. Dům 
lze jako dvougenerační. Vhodný k bydlení 
i k podnikání. CP 1968 m2. Zděný klenutý 
sklep, obývací pokoj, 4 pokoje, kuchyň, 
prádelna, technická místnost, koupelna, 
WC, skladové prostory, koupelna s WC, 
Nad celým domem velká půda - lze půdní 
vestavba.  




3 600 000 Kč 
Samostatný, dvoupodlažní  RD s 
okrasnou zahradou.V 1. NP je byt 3+kk, 
ve 2. NP jsou čtyři pokoje. Vytápění na 
tuhá paliva krbovými kamny a elektrickými 
topidly. Dům je napojen na veřejný 
vodovod, plyn na hranici pozemku. Na 
pozemku kopaná studna. 
CP: 4100 m2  ZP: 92 m2 
 
    
6 Kunčice 
 
2 299 000 Kč 
RD 5+1. V 1NP vstupní chodba, 
pracovna, obývací pokoj s kuchyní, 
kotelna a koupelna s WC. V obývacím 
pokoji jsou krbová kamna s výměníkem. 
V 2NP 3 pokoje a koupelna s WC. Krytina 
z r. 2006. Rekonstrukce domu proběhla v 
roce 2002. Garáž a pergola. Dům je 
prodáván s kompletním vybavením, 
včetně sekačky na trávu, sněžné frézy, 
TV, sedaček a nábytku 




3 600 000 Kč 
RD u hlavní silnice Hranice směr 
Valašské Meziříčí. Suterén garáž a 
komora, 1.NP výstup s garáže kde je 
bytová jednotka 2+1, strojovna, koupelna 
se sprchovým koutem a WC, komory, ve 
2.NP je prosklený výstup, hala s jídelnou 
a kuchyní, velká lodžie s výhledem do 
krajiny, dva pokoje a koupelna, vana, 
samostatné WC. U domu je zahrada a 
kopaná studna 




3 750 000 Kč 
Dvoupodlažní RD 5+1, po celkové 
rekonstrukci s nově postavenou 
přístavbou s dvojgaráží a kanceláří vč. 
soc. zařízení. V přízemí 2 pokoje, 
koupelna s vanou i sprch. koutem, WC a 
kuchyň. V patře se nachází tři pokoje, WC 
s umyvadlem a vstup do půdního 
prostoru. Vytápění plynovým kotlem,  




2 349 000 Kč 
RD se zahradou v lukrativní lokalitě, 2x 
garáž, sklep, kotelna, sauna, vinný sklep, 
1. NP byt 5+kk, koupelna, 2x komora, 2x 
WC, terasa, balkón, vstup na terasu a 
zahradu, 2. NP byt 4+1, koupelna, 2x WC, 
2x balkón, půda s možností vybudování 
podkroví. Elektřina v mědi, topení plynem 
i tuhými palivy 




3 100 000 Kč 
RD s velkou terasou, venkovním krbem a 
okrasnou zahradou. V suterénu je garáž a 
sklepní prostory. V 1. NP je vstup s 
verandou, hala s výstupem na terasu a na 
zahradu, obývací pokoj, kuchyně, 
koupelna a WC, ve 2. NP je ložnice s 
balkonem a dva pokoje, koupelna, 
sprchový kout a WC.  
CP: 595 m2 ZP: 132 m2  
11 Hranice  
 
3 199 000 Kč 
RD s garáží, v řadové zástavbě, se 
zahradou. Po kompletní rekonstrukci. 
Dispozice: suterén kotelna, garáž. V 1. 
NP vstupní chodba, obývací pokoj se 
vstupem na zahradu, kuchyně, nová 
kuchyňská linka, koupelna, sprchový kout, 
WC. Ve 2. NP ložnice, dva pokoje, 
koupelna, WC a 2x balkon 
CP: 289 m2 ZP: 177 m2  
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